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Ozet: Arsa payi, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulu bulundu-
gu her dénemde biiylik 6neme sahip olsa da bu 6nem bilhassa son
dénemlerde kentsel donisiim uygulamalarinin artmasiyla daha da
fark edilir hale gelmistir. Arsa payi; kentsel donisiim uygulamala-
rinda ana gayrimenkul ile ilgili alinacak kararlarda esas 6l¢iit olmasi,
lizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazda kat malikle-
rinin sahip olacaklari miilkiyet haklarinin belirlenmesi, arsa pay: di-
zeltim davasinin agilabilmesi, kentsel dénisiim kararina katilmayan
maliklerin satig veya kamulastirma neticesinde elde edebilecekleri
bedelin belirlenmesi gibi bircok konuda etkilidir. Bununla birlikte kat
maliklerinin ana gayrimenkul tizerinde edinecekleri haklar ve tstle-
necekleri yiikiimlilikler de ¢ogu zaman arsa payina gore belirlen-
mektedir. iste béyle bir durumda kat maliklerinin hak kaybi yasama-
masi i¢in arsa paymin dogru bir sekilde belirlenmesi zorunludur. Bu
Galismamizda arsa payinin hangi durumlarda 6nem arz ettigine, arsa
paymin bagimsiz bélimin nitelikleri ile oranl olarak belirlenip be-
lirlenmediginin denetimine, hatali olarak belirlendigi diistiniilen arsa
paylarinin nasil diizeltilecegine ve arsa pay: diizeltim davasi ile ilgili
usule iliskin agiklamalara yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payi, Kentsel Dontisiim, Kat Miilkiyeti,
Arsa Payi Diizeltim Davasi

Abstract: Although the land share has great importance in
every period in which construction servitude and property ow-
nership exists, this importance has become even more noticeable
with the increasing exercise of urban transformation in recent ye-
ars. Land share has an important impact upon many issues, among
others; the decisions to be taken regarding the main real estate in
exercise of urban transformation as being the main criterion, the de-
termination of the property rights of the property owners’ property
rights after the demolishment of a building which transformed the
property to a land, taking actions in regards to land share correcti-
on cases, determination on receivables of the property owners who
do not wish to participate in the decision of urban transformation
after sale or expropriation of such property. However, the rights of

Avukat, murat@cbthukuk.net.

Stj. Avukat



108  Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Arsa Payi Problemi

the property owners on the main property and the obligations they
shall undertake are also often determined by the land share. In such
case, it is imperative for the property owners’ land shares to be de-
termined correctly in order not to lose their rights. This study aims
to provide information in regard to the cases where the land share
has critical importance, the review and audit of whether the land
share is determined proportional to the qualities of each indepen-
dent section, how to request correction on erroneously determined
land shares and rules of procedure of land share correction cases.

Keywords: Land Share, Urban Transformation, Condominium,
Land Share Correction Case

KAVRAMSAL GIRiS

Kentsel doniisiim, en genel tanimiyla yerlesim yerlerinin imar
planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uygun hale getirilmesi islemidir.!
Kentsel dontistim uygulamalar: ile saglanmak istenen temel amag, ki-
silerin konforlu bir yasam stirebilmesi icin gtivenli ve saglikli yasam
kriterlerine uygun sehirler olusturmaktir. Kentsel dontisim uygula-
masl1 sayesinde afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin afetlere kars: giivenli hale gelmesi saglanmakta, kentler sos-
yal ve ekonomik kosullar agisindan yasanilir kihinmakta ve boylelikle
daha giivenli, konforlu, yalitimli yasam alanlar1 insa edilmektedir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontisttirtilmesi Hak-
kinda Kanun, kentsel dontistim uygulamalarinin tabi oldugu kanun-
dur. Bu Kanun'un amaci yukarida anlattiklarimiza paralel olarak afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulun-
dugu arsa ve arazilerde, fen ile sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve gtivenli yasama cevrelerini teskil etmek tizere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kentsel dontistim projesinin konusunu teskil eden ana gayrimen-
kul hakkinda almacak kararlarda esas o6lctit, 6306 sayil1 Kanun’a gore
arsa payidir. Kanun’da bahsedilen en az tigte iki cogunlukla karar alma
kuralinda aranan yeter say1 arsa paymna dayanmaktadir. {leride detay-
I1 olarak izah edilecegi tizere arsa pay1 kavraminin kentsel dontisim
uygulamalarinda ve ana gayrimenkul ile ilgili daha bir¢ok konuda bii-
yiik dneme sahip oldugu aciktir. Arsa paymnin énemi miinasebetiyle,
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hatali olarak belirlenen arsa paylarmin diizeltilebilmesi icin mevcut
yasal diizenlemelerle “arsa pay: diizeltim davas:” agilmasina imkan sag-
lanmaktadir.

A. KENTSEL DONUSUM PROJELERININ UYGULAMA ALANI

Kentsel dontistim projeleri; riskli alanlar, riskli yapilar, rezerv yapi
alanlar tizerinde uygulama alan1 bulmaktadir.

B1. Riskli Alan ve Tespiti

Riskli alan, 02.07.2018 tarihli Kanun degisikliginden tnce, zemin
yapist veya {izerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
a¢ma riski tastyan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya Idare tarafindan
Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanliginin goritisti de alinarak belir-
lenen ve Cevre ve Sehircilik Bakanligiin teklifi tizerine Bakanlar Ku-
rulunca kararlastirilan alan1 ifade etmekteydi. Ancak 02.07.2018 tarihli
700 sayii Kanun Hiikmiinde Kararname'nin 196. maddesi ile riskli
alanin yasal tanimi su sekilde degistirilmistir: “Riskli alan, zemin yapist
veya tizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan
Cumhurbagkaninca kararlastirnilan alani ifade eder.” Bakanlar Kurulunun,
yeni Anayasal teskilat diizeninde yer almamasi sebebiyle ytirtirliikte
bulunan kanunlar yeni Anayasa’ya uygun hale getirilmis; ilgili hi-
kiimlerde bulunan Bakanlar Kurulu ibareleri degistirilmistir. Bununla
birlikte riskli alanin 6306 sayili Kanun'da yer alan 6nceki taniminda
riskli alan belirlemesini yapacak olan idarenin, Belediye ve miicavir
alan sinirlari icinde belediye, bu sinirlar disinda il 6zel idaresi, biiytik-
sehirlerde btiytiksehir belediyesi ve Bakanlik tarafindan yetkilendi-
rilmesi hélinde biiytiksehir belediyesi smirlari igindeki ilce belediyesi
olacag belirtilmisti. Ancak yukarida yer verdigimiz 02.07.2018 tarihli
degisiklik sonrasinda 6306 sayili Kanun'un 2. maddesinin (¢) bendin-
den “Cevre ve Sehircilik Bakanhg: veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Bagkanliginin goriisii de alinarak belirlenen” ifadesi de tiimiiyle
kaldirildigindan artik riskli alan belirlemesinin Cumhurbagkan tara-
findan yapilacag1 kanaatindeyiz.

Kentsel dontisiim uygulamasimun riskli alan tizerinde hayata geci-
rilmesiyle genel olarak alandaki riskli veya ruhsatsiz yapilarin alanda-
ki risksiz yapilarla birlikte dontisiimii saglanmakta; alan, afetlere da-
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yanikli hale getirilmektedir. Bir diger yandan ise alana kiiltiir merkezi,
spor salonu, ibadethane, okul, saglik ocagi, park gibi yerlerin kazandi-
rilmasiyla s6z konusu alan, sosyal ve kiiltiirel olarak da yasanilabilir
hale doniistiiriilmektedir.

Riskli alana iliskin detayl1 diizenlemeler 6306 sayili Kanun"un Uy-
gulama Yonetmeligi'nde de yer almaktadir. Yonetmelik'e ve 6306 say1-
I1 Kanun'a gore bir alanin riskli alan olarak belirlenmesi birtakim sart-
larin saglanmasina baghdir. Adi gecen Yonetmelik'in 5. maddesinin 2.
fikrasina ve 6306 sayili Kanun'un Ek 1. maddesine gore bir alanin risk-
li alan olarak tespit edilebilmesi i¢in kamu diizeni veya giivenliginin
olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu
yerlerde, planlama veya altyap: hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar
mevzuatina aykir1 yapilasmanin bulunmasi, altyap:r veya tistyapida
hasar meydana gelmis olmas: sebeplerinden birinin veya birkaginin
bir arada bulunmas: gerekir. Bununla birlikte tizerindeki toplam yap1
sayisinin en az % 65’i imar mevzuatina aykir1 olan veya yap1 ruhsat
alimaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan ruh-
sat1 alan yapilardan olusan alanlarda, uygulama biitiinltigt gozetile-
rek belirlenen alanlar da riskli alan olarak belirlenebilir.

Yukarida izah edilen sartlar1 saglayan alanlar hakkinda alanin
riskli olup olmadigmna iliskin nihai karari, 02.07.2018 tarihli 700 say1-
1 KHK o6ncesinde Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin teklifi tizerine Ba-
kanlar Kurulu vermekteydi. Ancak 02.07.2018 tarihli degisiklik son-
rasinda riskli alan karar1 arttk Cumhurbaskan tarafindan verilmeye
baslanacaktir. 6306 sayili Kanun’'da yapilan degisiklige ragmen 6306
sayilll Kanun'un Uygulama Yonetmeligi halen revize edilmemistir.
Yonetmelik’in 5. maddesine gore TOKI veya Idare, alanda taginmaz
maliki olan gercek veya ¢zel hukuk tiizel kisileri Cevre ve Sehirci-
lik Bakanligina riskli alan teklifi sunmaya yetkilidir. Bununla birlik-
te alanda tasinmaz maliki olan gercek veya 6zel hukuk ttizel kisileri,
Idareden de riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Idareye yapilacak
talepler Bakanliga iletilir. 02.07.2018 tarihli degisiklik sonrasinda 6306
sayil1 Kanun’'dan “riskli alan belirlemesinin Cevre ve Sehircilik Bakanlig:
veya Idare tarafindan yapilacagina ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi-
nin teklifi izerine riskli alan kararinin verilebilecegine” iliskin ibareler
kaldirildigindan buradaki Yonetmelik hiitkmiiniin uygulama alan bu-
lup bulamayacag: belirsizdir. Yonetmelikte her ne kadar Bakanlikca
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uygun goriilen taleplerin Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin
goriisti alinarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulacag: belirtil-
mis olsa da yeni Anayasal diizende bu tekliflerin de Cumhurbaskani-
na sunulacagini soylemek dogru olacaktir.

B2. Riskli Yap1 ve Tespiti

Kentsel dontistim projelerinin bir diger uygulama alan1 olan riskli
yap1, 6306 sayili Kanun'da tanimlanmustir. Riskli yapi, yasal tanima
gore riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik 6mriinti tamam-
lamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigy ilmi ve
teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1 ifade etmektedir. Riskli
yap1 tespiti; kendi basina kullanilabilen, tistt ortiili, insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenmelerine, dinlen-
melerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve es-
yalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. insaat halinde
olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir sebeple
statik bakimdan yap1 biitinltgii bozulmus olan yapilar riskli yap1 tes-
pitine konu edilmez.

6306 sayili Kanun, kentsel dontistimiin 6niindeki engelleri kaldir-
mak suretiyle bu stireci kolaylastirmakta ve hizlandirmaktadir. Bu an-
lamda riskli yapilarin tespiti icin maliklerin nitelikli cogunlugu veya
oy birligi aranmamakta; tespit, tek bir malikin veya kanuni temsilcisi-
nin talebi ile dahi yapilabilmektedir. Riskli yapilarin tespiti, 6306 sayili
Kanun’a gore yap1 malikleri tarafindan kendi istekleri dogrultusunda
ve masraflar1 kendilerine ait olmak tizere yaptirilabilir. Tespitin Ba-
kanlikca hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar cerce-
vesinde ve Bakanlikca lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptiril-
masl, burada 6nem arz etmektedir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig: igin arsa payh
tapu var ise, arsa tizerinde fiilen bulunan yapmin riskli yap: tespiti,
yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibince yaptirilir. Arsa tizerindeki ya-
pinin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiittigtinde belirtilmis ol-
mas1 halinde, riskli yap1 tespiti lehine serh olan tarafca yaptirilir. Yap:
malikleri, her ne kadar riskli yap: tespitini kendi istekleri dogrultu-
sunda yaptirabilseler de Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 da siire vermek
suretiyle yap1 maliklerinden veya kanuni temsilcilerinden riskli yap1
tespiti yaptirmalarini isteyebilmektedir. Yap: malikleri veya kanuni
temsilcileri, riskli yapi tespitini verilen siire icinde yaptirmadiklari tak-
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dirde, tespitler Bakanlik¢a veya Idarece yapilir veya yaptirilir. Cevre
ve Sehircilik Bakanligy, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini
siire vererek Idareden de isteyebilir.

Riskli yapilar, tapu kiittigtiniin beyanlar hanesinde belirtilmek
tizere, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinti iginde Bakanlik veya
Idare tarafindan ilgili tapu mudiirligiine bildirilir. {lgili Tapu Mudiir-
lugt, tapu kiittigiine islenen belirtmeler hakkinda ayni ve sahsi hak
sahiplerine bilgi verilir.

B3. Rezerv yapi alan1 ve tespiti

Rezerv yap1 alani, 6306 sayili Kanun uyarinca gerceklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak tizere, TOKI'nin
veya Idarenin talebine bagh olarak veya re’sen, Maliye Bakanliginin
uygun goriist alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan belir-
lenen alanlar1 ifade etmektedir.

Rezerv yapr alani; alanin biytkligint de iceren koordinath
halihazir haritasini, alanin uydu goriinttisiinii veya ortofoto haritasini,
alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini, alanda yapilacak
inceleme neticesinde gozlemsel verilere dayanilarak hazirlanacak ge-
rekce raporunu, alanin 6zelligine gore Bakanlikca istenecek sair bilgi
ve belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden, Maliye Bakanliginin uygun
goriisti alinarak Bakanlikca belirlenir.

Rezerv yapialani, 6306 sayil1 Kanun'un Uygulama Y6netmeligi'nin
4. maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan re’sen be-
lirlenebilecegi gibi, TOKI veya Idare, yukarida belirtilen bilgi ve bel-
geleri iceren dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yap1 alani belirlen-
mesini talep edebilir. Idarenin yani sira, gercek veya 6zel hukuk tiizel
kisilerince, yine yukarida belirtilen belgeleri iceren dosyaya istinaden
Bakanliktan rezerv yap1 alani belirlenmesi talebinde bulunabilir. Ger-
cek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alan1 belirlenmesi ta-
lebinde bulunulabilmesi i¢in; bu talebin, Yonetmelik geregince talebe
konu taginmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakati ile yapilmasi
ve bu tasinmazlarin ytizolctimlerinin ytizde yirmi besinin miilkiyeti-
nin, geliri dontistim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek
tizere, Bakanligin uygun gordugi, bagl veya ilgili kurulusuna veya
Idareye veya TOKI'ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.
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B. KENTSEL DONUSUM KAPSAMINA ALINMA SARTLARI

Kentsel dontisiim kapsamina almmanin ilk sarti, yukarida izah
edildigi tizere riskli alan, riskli yap1 veya rezerv yap1 alan1 tespitinin
yapilmasidir zira ifade edildigi tizere kentsel dontistim projeleri, riskli
alanlar, riskli yapilar ve rezerv yap1 alanlar1 tizerinde uygulanmakta-
dur.

6306 sayil1 Kanun’a gore riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda
uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bu-
lundugu parsellerde parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esastir. Anilan hitkme binaen malikler, yukarida bahsedilen tespitlerin
akabinde tasinmaza iliskin karar almak tizere toplant: yapmalidirlar.
Bu toplantida, yapmin paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sa-
hip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte iki cogunlu-
gu ile sunlara karar verilir: riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda
uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit
edilmesi, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygu-
lama yapilmasi, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri, yeniden
bina yaptirilmasi, paylarin satisi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesi verilen kararlardandir. Bu
kararlar, anlasma sartlarim ihtiva eden teklif ile birlikte karara katil-
mayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanun’a gore teblig edilir.

Bu karara katilmayanlarin arsa paylarinin akibeti, 6306 sayi-
It Kanun'da belirtilmistir. Kanun’a gore karara katilmayanlarin arsa
paylarmin rayig¢ degeri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan tespit
ettirilir. Bahse konu paylar, tespit edilen rayi¢ degerden az olmamak
tizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile sati-
lir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu pay-
lar, Bakanligin talebi tizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a
odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan
anlasma cercevesinde degerlendirilmek tizere Bakanliga tahsis edilmis
say1lir veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI'ye veya Idareye devre-
dilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak
islem yapilir.

Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat:
takip eden otuz giin icinde en az tgte iki cogunluk ile anlasma sagla-
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namamasi halinde nasil bir yol izlenecegi de yine 6306 sayili1 Kanun’da
belirtilmistir. Kanun’un 6. maddesinin 2. fikrasina gore “gercek kisilerin
veya dzel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki bu tasinmazlar i¢in Bakan-
lik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir.”
Gorildugi tizere yasa koyucu, cogunlugun saglanamadig durumlar-
da tasinmazin biittintiyle kamulastirilacagindan s6z etmektedir. Ma-
liklerin miilkiyet hakkini tiimiiyle sona erdiren bu hiiktim de kentsel
dontistim uygulamalarinda “arsa pay:“nin 6nemini bir kez daha ortaya
koymaktadr.

6306 sayili Kanun, yukarida bahsedildigi tizere kentsel dontisim
stirecini kolaylastirict birtakim diizenlemeler icermektedir. Kanun'un
5. maddesine gore anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine
veya malik olmasalar bile kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu
yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici
konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir. Uygulamanin
gerektirmesi hélinde, yukarida belirtilenler disinda olup riskli yapiy1
kullanmakta olan kisilere de gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira
yardimi yapilabilir.

C. RISKLI YAPININ YIKIM KARARININ ALINMASI

Riskli yap1 oldugu tespit edilen ve tapu kutiigiine risklidir serhi
diistilen bir yapinn kentsel dontistim uygulamalar1 kapsaminda nasil
yiktirilabilecegi bu baslik altinda degerlendirilmistir. Yargitay'in ka-
buliine gore 6306 sayil1 Kanun'un 6. maddesinde gosterilen arsa payla-
r1 oraninda paydaslarin en az ticte iki cogunlugu ile karar alma kurals,
tizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlar i¢in uygulama
alan1 bulmaktadir. Oysaki hentiz tasinmaz {izerindeki binanin yikil-
madig1 dolayisiyla kat miilkiyeti statiistintin sona ermedigi durumlar-
da Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 45. maddesi uygulama alani bulacak ve
yikim kararmin alinabilmesi i¢in kat maliklerinin oy birliginin saglan-
masi gerekecektir.?

“Dosya i¢indeki bilgi ve belgelerden, dava konusu 776 ada 33 parselde kat miil-
kiyeti kurulu oldugu, ana tasinmazda 15 bagimsiz bolim bulundugu, 22.10.2014
tarihinde 6306 sayili Kanun'a gore “riskli yapidir” serhi konuldugu anlasilmaistir.
19.10.2015 tarihli kat malikleri toplantisinda alinan kararlarin 2/3 ten fazla bir go-
gunlukla ile kabulii (riskli yap1 oldugu kesinlesen tasinmazla ilgili uygulama ko-
nusunda sirketlerin teklifleri, karar katilmayan maliklere uygulama yonetmeligi
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Kat malikleri arasinda Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca oy birligi-
nin saglanamadig1 durumlarda ise yikim islemi 6306 sayili Kanun'un
“tahliye ve yiktirma” kenar baslikl1 5. maddesine gore gerceklestirilmek-
tedir. Mezk(r hiikme gore riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunla-
rin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarindaki
uygulamalarda, 6ncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi
esastir. Kanun’a gore uygulamaya baslanmadan once, riskli yapilarin

15/2 geregince ihtarname gonderilmesine, siiresi icerisinde ilgili sirketin teklifinin
kabul edilmesi kabul edilmedigi takdirde arsa payimin agik arttirma sureti ile sa-
tilacaginin bildirilmesi goristilmiistiir.) Arsa paylarinin 2/3 cogunlugu ile ... Gida
Turizm Ingaat Ltd. Sti. tarafindan sunulan kat karsihigr insaat yapmak iizere binanin
yenilenmesi teklifinin 2/3>ten fazla bir cogunlukla kabuliine karar verildigi anlasilmis-
tir. 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 1. fikrasina gore, tizerindeki bina yikilarak
arsa haline gelen tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin bakanligin talebi tizerine ilgili
tapu miidiirltigtince re’sen terkin edilerek malikleri adina paylar: oraninda tescil
edilir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu cercevede
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas: bazin-
da uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat kar-
silig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir.
Bu hiikiim ana taginmaz tizerinde yapinin yikilip kat miilkiyetinin veya kat irti-
fakinin sona ermesinden sonra uygulanabileceginden dava konusu tasinmaz tize-
rindeki yap1 davanin devaminda yikilmis ise de davaya konu kat malikleri kurul
kararin alindig1 tarihte yapinin halen mevcut oldugu, kat miilkiyetinin kurulu bu-
lundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak yeniden yapilmasi yontinde kara-
rin Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 45. maddesi geregince tiim kat maliklerinin oybir-
ligi ile verecekleri kararla miimkiin oldugundan bu kosulu saglamayan 19.10.2015
gunli kat malikleri kurulu kararmin iptali yerine yazili gerekge ile davanin reddi
dogru gorulmemistir.” (Yargitay 20. HD'nin 2017/ 3199 E. 2017 / 8652 K. sayili
31.10.2017 tarihli karar1) “Bu hiikiim ana tasinmaz tizerinde yapinin yikilip kat
miilkiyetinin veya kat irtifakinin sona ermesinden sonra uygulanabileceginden
dava konusu tasinmaz tizerindeki yap1 davanin devaminda yikilmis ise de dava-
ya konu kat malikleri kurul kararm alindig: tarihte yapinin halen mevcut oldugu,
kat irtifakinin kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak yeniden
yapilmas: yoniinde kararin Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 45. maddesi geregince
tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin oldugundan bu ko-
sulu saglamayan 14.08.2013 giinlii kat malikleri kurulu kararmin iptali yerine ya-
z1l1 gerekge ile davanin reddi dogru gortilmemistir.” (Yargitay 18.HD'nin, 2016/
3352 E. 2016 / 5487 K. say1l1 31.03.2016 tarihli karari) “s6zii edilen madde hitkmii
ana taginmaz tizerinde yapinin yikilip kat miilkiyetinin sona ermesinden sonra
uygulanabileceginden dava konusu tasinmaz tizerinde yapinin halen mevcut ol-
dugu, kat miilkiyetinin kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak
yeniden yapilmasi yoniinde kararm Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 45. maddesi gere-
gince tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin oldugundan
bu kosulu saglamayan 21.01.2014 giinlii kat malikleri kurulu kararinin iptali ye-
rine yazili gerekge ile davanin reddi dogru gortilmemistir.” (Yargitay 18.HD'nin,
2015/ 2026 E. 2015 / 17243 K. sayil1 26.11.2015 tarihli karar1)
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yiktirilmasi i¢in, bu yapilarin maliklerine altmis giinden az olmamak
tizere siire verilir. Bu siire i¢inde yap1, malik tarafindan yiktirilmadig:
takdirde, yapmin idari makamlarca yiktirilacag belirtilerek ve tekrar
stuire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire icinde de kat ma-
liklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan
ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken
diger yardim ve krediler tncelikle dontisiim projeleri 6zel hesabindan
karsilanmak tizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler ta-
rafindan yapilir veya yaptirilir. Belirtilen bu usullere gore siiresinde
yiktirilmadig: tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlikca ya-
z1l1 olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadig: tespit edilen
yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi
halinde Bakanlik, tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da
yapabilir.

Gortldugii uzere 6306 sayili Kanun, yikim kararinin alimabilme-
sinde malik iradelerine 6ncelik tanimis ve éncelikle maliklerle anlasma
yoluna gidilmesi usultinii benimsemistir. Malikler, yikim kararmin ali-
nabilmesi i¢in Yargitay'in kabuliine gore Kat Miilkiyeti Kanunu uya-
rinca oy birligi ile anlasmayi saglamalidirlar. Oy birligi ile anlasmanin
saglanamadig1 durumlarda ise riskli oldugu tespit edilen yap1, yuka-
rida ifade edildigi gibi 6306 sayili Kanun'un 5. maddesi uyarinca idari
makamlarca yiktirilir.

D. ARSA PAYI VE KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARINDA ARSA PAYININ ONEMI

Arsa payl, arsanin, Kat Miilkiyeti Kanunu'nda yazili esasa gore
bagimsiz bolumlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina denir. Arsa
payinin tasinmazdan ayrilmas: miimkiin olmadig: gibi toplami da ana
gayrimenkuliin tamamini olusturmaktadir.?

i. Arsa pay1 orani, maliklerin o arsa tizerindeki miilkiyet payi-
n1 temsil ettiginden biiyiik 6nem arz etmektedir. Nitekim 6306 sayili
Kanun'un 6. maddesinde”Bu cercevede riskli alanlar ve rezerv yap: alanla-
rinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bu-
lundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine,

3 http:/ /www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/1f3c4b393f52801_ek.pdf Ahmet Yil-
maz, Hiilya Demir, Kentsel Dontistim Uygulamalarinda Arsa Pay1 Sorunu
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miinferit veya birlestirilerek veya imar adas: bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, pay-
larn satisina, kat karsiligr veya hdsilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapimin paydas: olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip
olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar
verilir.” denilmek suretiyle arsa paymin énemi bir kez daha vurgulan-
mustir. 6306 sayili Kanun'a gore arsa pay1 kavrami, kentsel dontisiim
projesinin konusunu teskil eden ana gayrimenkul hakkinda alinacak
kararlarda esas olgtittiir zira en az tigte iki cogunlukla karar alma kura-
linda yeter say1 arsa payimna dayanmaktadir. Kanun maddesinde agikca
ifade edildigi tizere kentsel dontisim kapsamina alinacak tasinmaz ile
ilgili arsa pay1 oranina gore oldukca onemli kararlar verilmektedir.

Kat malikleri tarafindan; malikler arasinda daire paylasiminin na-
sil yapilacagi, hangi malike ticari alanlarin devredilecegi ya da ortak
alanlarin kullanimu gibi gesitli konular hakkinda arsa pay1 oranina gore
cogunluk saglanmak suretiyle karar verilecektir. Yasa koyucu, ilgili
kararlarin almabilmesi i¢in maliklerin arsa paylarina gore cogunlugu
saglamalarmi yeterli gormiis olsa da bu durum, karara katilmayan-
larin miilkiyet haklarimi olumsuz etkileyebilmektedir. Yukarida izah
edildigi gibi karara katilmayan maliklerin arsa paylar1 Cevre ve Se-
hircilik Bakanlig1 tarafindan kamulastirilmaktadir. Boyle bir durumda
azinlik durumunda kalan malikler, tasinmaz tizerindeki miilkiyet hak-
larimi kaybetmemek i¢in cogunlugun kararina katilma mecburiyetinde
kalmaktadirlar. Aksi halde azinlik durumunda kalan maliklerin arsa
paylar1 kamulastirilacak ve miilkiyet haklar1 sona erecektir. Kentsel
dontistim uygulamalari ile her ne kadar bireylerin saglikli, gitivenli, ki-
silik haklarma uygun yasama ortamlarina kavusturulmalar1 hedeflen-
se de miilkiyet haklarmin sona ermemesi i¢in kendilerini cogunlugun
kararlaria katilmak mecburiyetinde hisseden maliklerin yasayacagt
zorluklar igin de yasal diizenleme gerektigi aciktir. Ustelik uygulama-
da kimi zaman tek bir malik birden fazla daireye sahip olmak suretiyle
Kanun’'da aranan 2/3 arsa pay1 ¢cogunlugunu tek basina saglayabil-
mektedir. Boyle bir durumda da tasinmazdaki diger biittin malikler
miilkiyet haklarin1 kaybetmemek icin kendilerini tek bir malikin ka-
rarlarina uymak mecburiyetinde hissetmektedirler.*

4 Detayli aciklama icin bkz: Turgut Oz, Kentsel Doniisiim Kanunu Cercevesinde

Yap1 Maliklerinin Ucte Tki Cogunlukla Alacaklar1 Kararin 1geriginin Amaca Gore
Sinirlanabilmesi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, say1 1-2,
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it. Bununla birlikte arsa payi, riskli yapinn yikilmasindan sonra
ilgililerin mtilkiyet hakkinin belirlenmesinde de ziyadesiyle 6nem
arz etmektedir. Uzerindeki bina yikildiktan sonra arsa haline donii-
sen tasinmazda ilgililerin tasinmaz tizerinde ne kadarlik bir miilkiyet
hakkina sahip olacag1 arsa payma gore belirlenmektedir. 6306 sayili
Kanun'un 6. maddesine gore “Uzerindeki bina yikilarak arsa héline ge-
len taginmazlarda daha dnce kurulmus olan kat irtifak: veya kat mulkiyeti,
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanli§in talebi tizerine ilgili tapu
muidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak
veya malik ile yapilan anlagmanin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek malik-
leri adina paylar: oraminda tescil edilir.” Madde hiitkmiinden agik¢a anla-
silacag tizere, riskli oldugu tespit edilen yap1 yikildiktan sonra artik
kat miilkiyeti, kat irtifaki statiisti sona ereceginden ilgililerin bagimsiz
boltimleri tizerindeki miilkiyet hakk: da son bulur zira bahse konu ba-
gimsiz boliimler de binanin yikilmasiyla birlikte mevcudiyetini yitirir.
Iste boyle bir durumda ilgililer, izerindeki binanin yikilmasiyla arsa
haline dontisen tasinmazda “arsa paylar: oranminda” miilkiyet hakkina
sahip olurlar. Goriildiigii tizere bilhassa kentsel dontistim uygulama-
larinda arsa paymin dogru belirlenmesi, miilkiyet hakki agisindan son
derece 6nemlidir. Durumu bir 6rnekle somutlastirmak gerekirse arsa
paylarimnin hatali olarak tespit edildigi durumlarda cephesi iyi, olduk-
ca genis, ara katta bulunan ve daha bir¢ok yonden avantaj sahibi olan
kisacas1 piyasa degeri yiiksek bir bagimsiz boltimiun maliki ile giris
katta bulunan, manzaras: olmadig: gibi yiiz 6l¢timii bakimindan da
kiictik olan bagimsiz boliimiin maliki tasinmaz tizerinde ayn1 oranda
miilkiyet hakkina sahip olabilirler; tistelik ilk 6rnekte belirttigimiz ma-
likin arsa pay1, ikinci 6rnekteki malikin arsa paymdan daha az olacak
sekilde hatali belirlenmisse arsada daha az miilkiyet hakkina sahip ol-
masi da s6z konusu olabilir. ileride detayli olarak izah edilecegi iizere
yapr yikildiktan sonra arsa payi1 diizeltim davasi da agilamayacagin-
dan arsa paymin hatali olarak belirlendigi durumlarda ilgililer agisin-
dan hak kaybinin dogmasi kacinilmaz olacaktir.

iii. 6306 sayih Kanun, “Uygulama Islemleri” kenar baghkl 6.
maddesinde”Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir.”
ifadesine yer vermek suretiyle kentsel dontisim uygulamalarma ilis-

s. 391-402
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kin kararlarda malik iradelerinin 6ncelik sahibi oldugunu vurgulamis-
tir. Arsa pay1 hatali olarak tespit edilen malikin bu anlamda da hak
kaybr yasamas: kuvvetle muhtemeldir zira kararlar, kat maliklerinin
arsa paylar1 oranina gore alinmaktadir. Bu durumda kat maliki, kent-
sel doniisiime iliskin kararlarin alinmasinda daha fazla sz hakkina sa-
hip olabilecekken arsa pay1 yanlis tespit edildigi i¢in alinan kararlarda
daha az s6z sahibi olacaktir. Kanun Koyucu, bu sebeptendir ki ileride
izah edilecegi tizere maliklere arsa pay1 diizeltim davasi agma imkani
tanimastir.

ifii. Arsa pay1 diizeltim davasi, Yargitay'in yerlesik ictihatlar:
uyarinca ana gayrimenkuliin kat miilkiyeti veya kat irtifaki statiistinii
korudugu stirece acilabilir.” Ana gayrimenkuliin buitiintiyle yikildig:
durumlarda ise artik kat miilkiyeti sona erdiginden bagimsiz bolim-
ler de mevcudiyetini yitirir. Kat maliki, iste bdyle bir durumda arsa
paymin duzeltilmesini isteme hakkini tamamen yitirmis olur. Ayni
bicimde tasinmazin kentsel dontistim karar1 kapsaminda tamamen y1-
kilmas1 halinde de mevcut bir bagimsiz bslim bulunmayacagindan
arsa pay1 diizeltim davasi agilamayacak ve stiphesiz hak mahrumiyeti
yasanacaktir. Bu sebeple kat maliki, arsa paymin tespitinde hata olup
olmadigini bilhassa kentsel doniistim uygulamalarinin baslamasindan
once belirlemeli ve hata tespit ettigi takdirde hatay1 diizeltmek igin
yarg1 yoluna vakit kaybetmeden basvurmalidir.

kentsel dontisim uygulamalarinda 6nem arz eden bir diger konudur.
Yukarida izah edildigi tizere kat miilkiyeti, yapinin yikilmasiyla birlik-

“Somut olayda davaci vekili 1999 yilinda meydana gelen deprem sonucu yikilan,
miivekkilin de kat maliki oldugu tasinmazimn bulundugu binanin arsa paylarimin
gercegi yansitmadigini, arsa paylarinin yanlis olarak hesaplanarak tapuya tescil
edildigini ileri stirerek tapuda kayitli tasinmazin arsa pay oranlarmin diizeltilme-
sini talep etmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesine gore, arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranlt olarak tahsis edilmedigi hal-
lerde her kat maliki veya kat irtifaki sahibi arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi
i¢in mahkemeye basvurabilir. Dava konusu yerde kat miilkiyetli veya kat irtifak-
It bagimsiz boliimlerden bahsedilemeyecegine gore uyusmazliga Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 3. maddesini uygulamak miimkiin degildir. Ctinkii ortada degerleri
belirlenecek bagimsiz bolumler bulunmamaktadir. Arsa paylarmin yeniden dii-
zenlenmesine iliskin davalar ana yapinin kat irtifaki veya kat miilkiyeti stattistinii
korudugu siirece agilabilir.” (Yargitay 20. HD'nin 2016/ 11562 E. 2017 / 72 K. say1l1
16.01.2017 tarihli karar1)
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te hukuken sona erdiginden arsa paymin da tespiti istenememektedir.
Bu durumda arsa pay1 diizeltim davasi devam ederken binanin kent-
sel dontisim karar1 kapsaminda yikilmasi halinde s6z konusu dava
da hukuki anlamini yitirecektir.® Bahse konu durum, miilkiyet hakkin
stiphesiz ihlal etmektedir zira gercekte daha ytiksek bir arsa payma
sahip olmasi gereken kat malikinin arsa pay1 dogru tespit edilse idi kat
maliki yeni insa edilecek yapida, olmasi gereken arsa payina gore daha
genis bir bagimsiz bolim sahibi olabilirdi. Iste bu gibi haksizliklarmn
onlenebilmesi icin arsa pay1 diizeltim davasimin yikim kararim dur-
durucu etkiye sahip olmasi gerekmektedir. Ne var ki bu konuda bir
ictihat birligi saglanabilmis degildir. Bu sebeple yukarida da bahsetti-
gimiz tizere hak kayiplarinin yasanmamasi icin vakit kaybetmeksizin
arsa pay1 diizeltim davas1 agilmalidir.

na katilmayanlar icin de hayati 6nem arz etmektedir. Kentsel dontisiim
kararlarina katilmayan kat maliklerinin arsa paylarimnin akibetinin ne
olacagina yukarida deginilmisti. Burada agik artirma usulii ile satisa,
satilamadig takdirde ise kamulastirmaya konu olan, bagimsiz bslim
degil “arsa payr”dir. Iste bu sebeple bagimsiz bslim cephe, konum, bii-
yiikliik bakimindan ne kadar degerli, avantajli olursa olsun arsa pay1
boltimiin bu nitelikleri ile oranli degilse, bagka bir deyisle hatali olarak
tespit edildi ise kat malikinin zarar1 s6z konusu olacaktir. Zira kat ma-
likine 6denecek satis veya kamulastirma bedeli, arsa payina gore be-
lirlenecegi icin bu bedel beklenilenden daha diistik tespit edilecektir.

E. ARSA PAYI DUZELTIM DAVASI

F1. Genel Olarak

Bagimsiz boliimiin nitelikleri, arsa paymin belirlenmesinde 6nem
arz etmektedir. Yargitay'in yerlesmis ictihatlar1 uyarinca arsa payinn
belirlenmesinde bagimsiz béliimlerin cinsi, bulundugu kati, alani, 1s1nma
sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanim ve konumu, cephesi ve manzarasi,
kullanma amaci (konut, isyeri vs.), eklentileri, giinesten yararlanma, riizgar
ve diger dig etkenlerden etkilenme olay: gibi hususlar dikkate alinir.” Nite-

6 Senol Saltik, Kentsel Dontisiim Siirecinde Arsa Paymin Diizeltilmesi Davalari,

http:/ /blog.milliyet.com.tr/Kentsel_Donusum_Surecinde_Arsa_Payinin_Duzel-
tilmesi_Davalari/Blog/?BlogNo=576443, http:/ /www.hukukihaber.net/kentsel-
donusum-surecinde-arsa-payinin-duzeltilmesi-davalari-makale,5461.html.

7 Yargitay 20. HD'nin 2017/2569 E. 2017/6174 K. say1l1 04.07.2017 tarihli karari.
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kim Kat Milkiyeti Kanunu'nun ilgili maddesinde”“arsa payimin bagim-
siz boliimiin konum ve biiyiikliigii dikkate alinarak tahsis edilecegi, kat miil-
kiyeti ve kat irtifakinin da bu sekilde tespit edilen arsa payinin ortak miilkiyet
esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulacag:” diizenlenmistir.

Arsa paymin yukarida sayilan nitelikler dikkate alinmadan hatali
olarak belirlendigi durumlarda malikin “arsa pay: diizeltim davas:” agma
hakk: bulunmaktadir. Bahse konu dava, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
tiglincti maddesinde acikca diizenlenmistir. Kanun'un “Kat miilkiyeti-
nin ve kat irtifakinin niteligi” kenar baslikli maddesine gore: “Arsa payla-
rimn bagimsiz boliimlerin paylari ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde,
her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi
icin mahkemeye basvurabilir.”Kanun koyucu, madde hiikmiinden anla-
silacag tizere arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleriyle oran-
siz olarak belirlenmis olmas: halinde arsa pay1 diizenlemesinin yeni-
den yapilabilmesi imkéanini maliklere tanimistir. Mahkeme, bu hususa
dayal istemlerde tiim kanitlar degerlendirerek bagimsiz boliimiin degeri ile
boliime ozgtilenen arsa payini karsilastirip denklik saglamaya ¢alismalidir.®

Yargitay'in kabultine gore“arsa paylarimin bagimsiz béliimlerin de-
gerleriyle oranli olarak 6zgtilenmedigi ya da bagimsiz bir béliime arsa pay
ozgtilenmedigi hallerde ilgili kat malikinin arsa paylarimin yeniden diizeltil-
mesi i¢in mahkemeye basvurma hakk: vardir.”

F2. Gorev

Arsa pay1 diizeltim davasi, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu'nda
diizenlenmistir. Kanun'un “Gérevli Mahkeme” kenar baslikli Ek 1.
maddesinde”Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazlik
Sulh Mahkemelerinde ¢oziimlenir.” denilmek suretiyle arsa pay1 diizel-
tim davalarinda gorevli mahkemenin Sulh Hukuk Mahkemesi oldugu
belirtilmistir.

F3. Yetki

Hukuk Muhakemeleri Kanunu uyarinca “Tasinmaz tizerindeki ayni
hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek davalar ile
tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin

Yargitay 20. HD'nin 2017/ 3927 E. 2017 / 8667 K. say1l1 31.10.2017 tarihli karar.
Yargitay 18. HD'nin 2005/1500 E. 2005/3483 K. say1l1 11.04.2005 tarihli karari.
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bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.” Madde hiikmii geregi, arsa
pay1 diizeltim davalarinda tasinmazin bulundugu yer mahkemesi ke-
sin yetkilidir.

F4. Davanin Taraflar1

Arsa pay1 diizeltilmesi davasinda dava agma yetkisi; Kat Miilki-
yeti Kanunu uyarinca ana gayrimenkulde kat maliki olan kisilere, kat
irtifaki sahiplerine ve bu kisilerin mirasgilarina aittir. Kat maliki veya
kat irtifaki sahibi olmayan kimseler, Kanun’un agik hiikmiinden anla-
silacag tizere arsa pay1 diizeltim davasini agma yetkisini haiz degil-
lerdir. Ornek vermek gerekirse tasinmazda kiraci olarak bulunan kim-
seler, malik olmadig1 halde tasinmazda yoneticilik gorevini tistlenen
kimseler, intifa hakki sahipleri arsa pay1 diizeltim davasini acamazlar.

Arsa pay1 diizeltim davasi ile ilgili dikkat edilmesi gereken bir di-
ger husus ise davay1 acan kat maliki veya kat irtifaki sahibinin “iyi
niyetli” olmasi gerektigidir. Dava acan kat malikinin her seyden once iyi
niyetli olmasi gerekir.'® Bu nedenle arsa pay1 diizeltim davasinda iyi ni-
yet kavraminin agiklanmasinda fayda gormekteyiz. Yargitay'in yerles-
mis ictihatlarma gore arsa paylarini bizzat hazirlayip bilerek bunun tapuya
tescilini saglayan malik veya paydaslarin sonradan arsa paylarimin yanhsli-
Sina dayanarak dava agmalarimin iyi niyet kurallar: ile bagdasmadig kabul
edilmektedir. Kat miilkiyeti kurulduktan sonra malik olanlar ile kurulusunda
bizzat hazir bulunup tapuda imzas: olmayan kat malikleri ise Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun ti¢tincti madde hiikmiine binaen arsa paylarindaki yan-
lisligin diizeltilmesini mahkemeden isteme hakkina kuskusuz sahip-
lerdir. Keza bagimsiz boliimlerin miilkiyetini sonradan intikal edip arsa pa-
yimn ilk belirlenmesinde hicbir surette katilim ve etkisi séz konusu olmayan
maliklerin de iyi niyetli olduklarindan ve arsa pay1 diizeltim davasini
a¢ma yetkisini haiz olduklarindan stiphe duyulmamalidir. "

10" Erkan Alpogiing, Arsa Pay1 Kavrami Onemi Hesaplanmasi Diizeltme Davasi, TBB

Dergisi, 2010/89, s. 500

' Yargitay 18. HD'nin 2002/7706 E. 2002/8323 K. sayili 19.09.2002 tarihli karari.
“Kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda arsa paylar1 bizzat ken-
dileri tarafindan diizenlenmis olan kat maliki veya maliklerinin sonradan arsa
paylarmin diizeltilmesini istemekte iyi niyetli olup olmadiklarinin ve ayrica arsa
paylarinin diizeltilmesini isteyen kat malikinin bu isteminde korunmaya deger
bir hukuki yararinin bulunup bulunmadiginin mahkemece dikkatle degerlendi-
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Arsa pay1 diizeltilmesi davas: ile ilgili dikkat edilmesi gereken
bir diger 6nemli husus ise kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile ku-
rulmamis olmasi gerektigidir. Bilindigi tizere Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 114/1-i madde hiitkmii uyarinca “ayn: davanin, daha on-
ceden kesin hiikme baglanmanugs olmas1” dava sartidir. Kat miilkiyetinin
mahkeme karari ile kuruldugu durumlarda ilgili mahkeme hiikmdi,
kesin hiikiim teskil edeceginden arsa pay1 diizeltim davas1 agilamaya-
caktir. Oyleyse arsa pay1 diizeltim davasinin agilabilmesi icin kat miil-
kiyetinin mahkeme karari ile kurulmamis olmasi gerekir."

Arsa pay1 diizeltilmesi davasi sonucunda arsa paymnin diizeltil-
mesine karar verilirse davacilar disinda diger kat maliklerinin veya
kat irtifaki sahiplerinin de arsa paylarimin diizeltilmesi gerekecektir.
Bu sebeple tasinmazdaki biittin kat malikleri veya kat irtifaki sahipleri
davada davali taraf olarak gosterilmelidir. Dolayisiyla arsa pay1 diizel-
tilmesi davasinin davalisi, binada bulunan diger biitiin kat malikleri
veya kat irtifaki sahipleridir. Burada da kat maliki veya kat irtifak: sa-
hibi olmayan kimselere kars1 dava yoneltilemez. Yukarida verdigimiz
ornekler davali yontinden de gecerliligini korumaktadir. Soyle ki: ta-
sinmazda kiraci olarak bulunan kimseler, intifa hakk: sahipleri, malik
olmadig1 halde tasinmazda yoneticilik gorevini tistlenen kimseler arsa
pay1 diizeltim davasinda davali olamazlar.

F5. Dava A¢ma Siiresi

Arsa pay1 diizeltilmesi davasi, herhangi bir hak diistirticii stireye
tabi degildir. Arsa paylariin yeniden diizenlenmesine iliskin davalar,
Yargitay'in yerlesmis ictihatlara gore ana yapinin kat irtifaki veya kat
miilkiyeti statiistinii korudugu stirece acilabilir.® Bu davalarin agilmas her-
hangi bir hak diisiiriicii siire ile de stmrlandirilmanugstir.™*

rilmesi gerekir. Ancak mahkeme bu degerlendirmeyi yaparken taraflarmn tim de-
lillerini toplayarak gerekirse yerinde kesif yapilmak sureti ile uzman bilirkisiden
rapor alip, davacinin iddia ettigi gibi bagimsiz boliimler ve arsa paylar1 arasinda
acik bir orantisizlik olup olmadigini arastirip tespit etmelidir.” (Yargitay 20.Hu-
kuk Dairesi 2017/ 4576 E. 2017 / 8238 K. say1l1 23.10.2017 tarihli karar1)

12 Alpsgiing, 2010, s. 501

13 Yargitay 20. HD'nin 2016/ 11562 E. 2017 / 72 K. say1l1 16.01.2017 tarihli karar1

14 Yargitay 18. HD'nin 2007/ 9977 E. 2008 / 2372 K. say1l1 03.03.2008 tarihli karar:
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F6. Arsa Payina iliskin Degerlendirmeler
F6a. Arsa Payinin Belirlenmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun kat miilkiyetinin kurulmasi igin gere-
ken belgeleri diizenleyen 12. maddesinde “ Ana gayrimenkulde, yap: veya
yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimat: bagimsiz béliim, eklenti, ortak yerlerinin
ol¢iileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan de-
gerleriyle oranl arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden
baslayip sirayla giden numarast ve bagimsiz béliimlerin yapt insaat alan: da
acikea gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve ana
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglar tarafindan imzalanan, yetkili
kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yaptr kullanma
izin belgesi.” ifadelerine yer verilmistir. Kanun'un ifadesinden arsa pa-
yiin proje miiellifi mimar tarafindan belirlenecegi anlasilmaktadir.

Kat malikleri arasinda haksizlik olmamasi agisindan arsa payinin
biitiin ticari kaygilardan uzak, hakkaniyetli ve tarafsiz sekilde belir-
lenmesi gerekmektedir. Zira arsa pay1, asagida izah edildigi tizere ana
gayrimenkul ile ilgili bircok durumda belirleyicidir.

F6b. Arsa Payinin Onemli Oldugu Durumlar

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun ortak yerler tizerinde kat maliklerinin
haklarmi belirleyen 16. maddesinde“Kat malikleri ana gayrimenkuliin
biitiin ortak yerlerine, arsa paylar: oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore
malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu
hakkin genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve camagiy kurutma alanlar
Qibi yerlerdeki ¢lgiisii, aksine sozlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa
pay: ile oranlidir.” ifadelerine yer verilmistir. Kanun'un hiikmiinden
acikca anlasildig1 tizere arsa payi, kat maliklerinin ana gayrimenkulde
bulunan ortak yerler tizerindeki hak sahipliklerini belirlemektedir.”

15 wg34 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 16. maddesine gore; kat malikleri ana tasin-

mazin biitiin ortak yerlerine, arsa paylart oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine
gore maliktirler. Kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanma haklarmin 6l¢tisi,
aksine sozlesme olmadikga her kat malikine ait arsa pay1 ile oranlidir. Kat maliki-
nin bagimsiz boliimiinii kira sozlesmesine dayali olarak devamli sekilde kullanan
kiracilar da ortak yerlerden yararlanma hakkina sahiptirler. Bu kisiler, o bagimsiz
bolum malikinin ardili (halefi) olarak onun hakki oraninda ortak yerleri kullana-
bilirler. Bu haktan yararlanmalarina 6teki kat malikleri engel olamazlar. Somut
olayda, 13 adet bagimsiz boliimden olusan apartmanda 6 otoluk park yeri bulun-
dugu belirlenmistir. Bu durumdan da anlasilacag: gibi her kat malikine yetecek
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Kat Miilkiyeti Kanunu'nun kat maliklerinin bor¢larindan olan ana
gayrimenkuliin genel giderlerine katilma yukumlulugiini diizenleyen
20. maddesinde”Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma
olmadikea: Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin top-
lanacak avansa egit olarak; Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin
ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici
aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin
toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda katilmakla yiikiimliidiir.” ifade-
lerine yer verilmistir. Arsa pay1, goriildtigii tizere ana gayrimenkultin
ortak giderlerine katilma ytikiimltalagtintin tespitinde de belirleyici-
dir.’

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin sigorta edilmesini kararlasti-
rabilirler. Sigorta degeri, kat malikleri kurulunca tayin edilmektedir.
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun sigorta anlasmasin diizenleyen 21. madde
hiikmiine gore “Sigorta yapilmas: halinde kat malikleri, sigorta giderlerine,
arsa paylari oraminda, katilmakla yiikiimliidiirler. Ana gayrimenkuliin tiimii-
niin harap olmast halinde alinacak sigorta bedeli, aksine sézlesme olmadikga,
kat maliklerine, arsa paylari oramnda, paylastirilir.”Maddenin agik hikmii
uyarinca kat maliki, sigorta anlasmas1 yapildigr durumlarda sigorta
giderlerine arsa pay1 oraninda katilmakta, sigorta bedelinden de arsa
pay1 oraninda hak sahibi olmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun kat miilkiyetinin devri mecburiyetini
diizenleyen 25. maddesine gore kat maliklerinden biri bu Kanun’a gore

sayida otopark yeri mevcut degildir. Ana tasinmazda otoparklardan yararlan-
may1 engelleyen otopark bariyer kumandasinin davaciya verilerek miidahalenin
men’i ve her kat malikinin arsa paylar1 oraninda otoparktan yararlanmalarma ka-
rar verilmesi gerekirken, devamli 6zgiilenmeyi de kapsayacak bicimde bir araglik
otopark yerinin kullanilmasi seklinde hiikiim kurulmasi dogru gortilmemistir.”
(Yargitay 18. HD'nin 2013/ 18679 E. 2014 /3477 K. say1l1 27.02.2014 tarihli karar1)
“634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesine gore kat maliklerinden
her biri ana tasinmazin ortak gider ve aidatlarina ve bu giderler i¢in toplanacak
avansa aralarinda baska ttirlti anlasma olmadikca arsa pay1 oraninda katilmakla
ytiktimludiirler. Ayrica kat malikleri kendi bagimsiz bélimlerinin durumu do-
layistyla bunlardan faydalanmaya ltizum ve ihtiya¢ bulunmadigin ileri stirmek
suretiyle bu gider ve avans payin ddemekten kacinamaz. Buna gore dava dilek-
¢esinde istenilen ortak giderlerden, her bagimsiz boliimiin arsa pay1 oraninda so-
rumlu tutulmasi gerekeceginden, davaci kat malikinin dava ve takibe konu edilen
giderlerden, bagimsiz bolumiiniin arsa pay1 karsiliginca sorumlu oldugu mikta-
rin belirlenmesi, borcun diistilmesi ile kalan miktar yoniinden itirazin iptali ile
takibin devamina karar verilmemis olmas1 dogru goriilmemistir.” (Yargitay 18.
HD’nin 2014/13736 E. 2015/2355 K. say1l1 19.02.2015 tarihli karar1)

16
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kendisine diisen borclar1 ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle di-
ger kat maliklerinin haklarini, onlar igin gekilmez hale gelecek dere-
cede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil bolimii tizerindeki
miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.
Diger kat malikleri, eger Kanun hiikmiintin aksini kararlastirmamis-
larsa boyle bir durumda dava agmaya ancak kendi aralarinda say1 ve
arsa pay1 cogunlugunu saglayarak karar verebilmektedirler. Miilkiyet,
davanin kabul edilmesi halinde kat maliklerine arsa paylar1 oraninda
devredilmektedir. Kanun'un acik hiikmiinden anlasilacag: tizere her-
hangi bir kat malikinin agir hak ihlallerine sebep olmas1 halinde dahi
onun miilkiyetinin diger kat maliklerine devredilebilmesi icin sadece
paydas cogunlugunun saglanmasi yetmemekte; bununla birlikte arsa
pay1 cogunlugunun da saglanmasi gerekmektedir. Arsa pay1 gerek kat
miilkiyetinin devri davasimin acilmasinda gerekse miilkiyetin kat ma-
liklerine devri konusunda belirleyicidir."”

Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kat irtifaki sahibinin de birtakim
borglar: vardir. Kat irtifak: sahiplerinden birinin kendine diisen borg-
lar1, noter araciligiyla yapilan ihtara ragmen, bu ihtar tarihinden basla-
yarak iki ay icinde yerine getirmemesi halinde diger kat irtifaki sahip-
leri, hakimden onun kat irtifakinin devrini isteme hakkina sahiplerdir.
Iste boyle bir durumda borglarini yerine getirmeyen kat irtifaki sahibi-
nin kat irtifaki, diger paydaslara arsa_paylari oraninda devredilir.

Arsa payi, kat malikleri kurulunun toplanma yeter sayisinin belir-
lenmesinde de etkilidir. Nitekim Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore “Kat
malikleri kurulu, kat maliklerinin say: ve arsa payi bakimindan yarisindan
fazlasiyla toplanir ve oy cokluguyla karar verir.” Ancak her kat maliki, arsa
pay1 oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.

17" “Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 25. maddesinde, diger kat maliklerinin haklarmnmn on-

lar icin cekilmez hale gelecek derecede ihlal eden bagimsiz boliim maliklerinin, bu
maddede sayil1 kosullarin gerceklesmesi halinde bagimsiz boltimlerinin diger kat
malikleri tarafindan devralinmas: hususu diizenlenmistir. Kat miilkiyetinin devri
zorunlulugu getiren bu maddede sayil1 kosullardan biri de diger kat maliklerinin
say1 ve arsa pay1 cogunluguyla karar vermesidir. Bu nedenle kat malikleri kuru-
lunca alinan boyle bir karar 25. maddeye gore acilacak davanin 6n kosulu olup,
diger kat maliklerince 25. maddeye gore agilan bagimsiz bolimiin devrine iliskin
davada Kat Miilkiyeti Yasas1 hiikiimlerine uygun sekilde alinmis bir karar olup ol-
madig1 inceleme konusu yapilacak ve bagimsiz bolimiiniin devri istenen kat mali-
ki tarafindan da her zaman bu davanin goriilmesi sirasinda ileri stirtilebilecektir.”
(Yargitay 18.HD'nin 2013/17665 E.2014/8780 K. say1l1 13.05.2014 tarihli karar1)
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Arsa pay1, tasinmaza yOnetici atanmasi hususunda da 6nem arz
etmektedir zira Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore yonetici, kat malikleri-
nin, hem say1 hem arsa payi1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanur.

Arsa pay1, kat maliklerinin ana gayrimenkul tizerinde yapacaklar1
yenilik ve ilavelerde de son derece tnemli ve belirleyicidir. Kat malik-
leri, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 42. maddesine gore ana gayrimenku-
liin ortak yerlerinde kendi baslarina bir degisiklik yapamazlar. Ortak
yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin gogaltilmasina
yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlugu ile verecekleri karar {izerine yapilir. Kanun hiitkmitinden
acikca anlasildig tizere ana gayrimenkul tizerindeki yenilik ve ilave-
lerin yapilmasi icin yalnizca paydas cogunlugunun saglanmasi yetme-
mekte, arsa pay1 cogunlugunun da saglanmasi gerekmektedir. Keza en-
gellilerin yasamui igin zorunluluk gostermesi halinde, proje tadili de kat
maliklerinin en geg ti¢ ay igerisinde yapacag: toplantida gorustilerek
say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile karara baglanir. Burada Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 42. maddesinin kapsamina hangi tiir yeniliklerin girece-
gine, kapsamun nasil belirlenecegine dikkat etmek gerekir. Yargitay’'in
kabultine gore Kanun'un 42. maddesi “ana tasinmazin ortak yerlerinde
-fakat projede ongoriilmeyen- yenilik ve ilaveleri” kapsamaktadir.'®

Kat malikleri arasinda goriis ayriligina sebep olan diger durumlar
ise 1s1 yalittminin yapilip yapilmamasi, 1sitma sisteminin yakit donii-
simi, 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi
sistemden merkezi sisteme dontistuirtilmesi gibi konulardir. Kat Miil-
kiyeti Kanunu'na gore biitiin bu konularda karar verilebilmesi, kat
maliklerinden birinin istegi tizerine kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
cogunlugunun saglanmasini gerektirmektedir. Toplam insaat alani iki

18 “Anilan madde, ana tasinmazin ortak yerlerinde -fakat projede 6ngoriilmeyen-

yenilik ve ilaveleri kapsamaktadir. Asansor, ana yapidaki kat sayisina gére Imar
Yonetmeligi uyarinca zorunlu degil ise de, insas1 onayli projede 6ngorillmiis ve
bu baglamda yeri de gosterilmistir. O halde bagimsiz boliim maliklerinden her
biri, mimari projenin oldugu gibi uygulanmasini isteme hakkina sahip olup, pro-
jede yer alan bu tesisin yapilmis olmast durumunda da yapim giderlerine katil-
mak ve payia diiseni ddemekle yiiktimltdiir” (Yargitay 18. HD'nin 2002/7338 E.
2002/8173 K. say1l1 17.09.2002 tarihli kararr) Benzer kararlar icin bkz: Yargitay 18.
HD’nin 2001/ 9033 E. 2001 / 10053 K. say1l1 08.11.2001 tarihli karar1

Yargitay 18. HD'nin 2002/ 7092 E. 2002 / 8738 K. say1l1 26.09.2002 tarihli karar1
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bin metrekare ve tizeri olan binalarda ise merkezi 1sitma sisteminin
ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 olarak oybirligi ile verecekleri karar tizerine yapilir. Bu konuda
yapilacak ortak islerin giderleri de arsa pay1 oranina gore ddenir.”

Arsa payl, ana gayrimenkuliin bir bagimsiz boliimiintin harap
olmasi durumunda kat maliklerinin bu bdlimiin arsa pay1 tizerinde
miilkiyet hakki kazanabilmelerinde de belirleyicidir. Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 47. maddesine gore “Ana yapimin bagimsiz béliimlerinden
biri tamamen harap olur ve o boliimiin maliki iki yil iginde boliimiinii yeni-
den yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu siirenin
tamamlanmasindan baslayarak bir yil icinde o boliime ait arsa payinin, degeri
karsiliginda ve arsa paylar: oraminda kendilerine devredilmesini hikimden
isteyebilirler.” Goruldugi tizere kat malikleri, harap olan bagimsiz bo-
limiin arsa pay1 tizerinde ancak arsa paylar1 oraninda hak sahibi ola-
bilmektelerdir.

F6c. Arsa Payinin Belirlenmesinde Objektif Kriterler

Arsa pay1 kavrami, yukarida deginildigi {izere ana gayrimenkul
ile ilgili birgok konuda belirleyicidir. Bu sebeple arsa paymin belirlen-
mesinde ziyadesiyle hassas ve dikkatli davranilmalidir. Aksi halde

19 “Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin ve iptali istenen 13.10.2013 tarihli kat ma-

likleri kurulu kararmin incelenmesinde, 13.10.2013 tarihli toplantida 1sinma siste-
minin dogalgaza ve merkezi 1sinma sistemine dontistiiriilmesine karar verildigi
anlasilmaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde Kat ma-
likleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32nci
madde hitkmii geregince aykir1 oy kullanan her kat maliki karar tarihinden bas-
layarak bir ay iginde, toplantrya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden
baslayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay i¢inde
ana gayrimenkultin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davas1 agabilir;
kat malikleri kurulu kararlarmin yok veya mutlak butlanla hiikiimstiz sayildig:
durumlarda siire kosulu aranmaz, ayni Kanun'un 42/4. maddesinde ise, “Kat
maliklerinden birinin istegi {izerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit dontisti-
mii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden
merkezi sisteme dontistiirtilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile
verecekleri karar tizerine yapilir.” hiiktimleri diizenlenmistir. Yukarida s6z edi-
len ve iptali istenen karar, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 42.maddesi kapsaminda
1sitma sisteminin dontistimiine iliskin bir karar olup say1 ve arsa pay1 cogunlugu
gerektirdiginden siire kosulu aranmayi1p, belirtilen madde kapsaminda taraflarin
ttim delilleri toplanarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili gerekce
ile davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” (Yargitay 18. HD nin
Kanun'un 42. maddesi dogrultusunda gelisen 2014/13238 E. 2015/1281 K. sayil1
03.02.2015 tarihli karar1)
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kat malikinin temel insan hakki olan miilkiyet hakkinin ihlal edilecegi
asikardir.

Arsa payinin belirlenmesinde objektif kriterler esas alinmaktadir.
Arsa pay1, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesine gére bagimsiz bo-
limiin konum ve buytikliigline gore hesaplanan degeri ile oranli ol-
malidir. Arsa payinin belirlenmesinde hangi faktorlerin etkili oldugu-
na yukarida E1 bashig altinda kisaca deginmistik. Burada ilgili kismu
genisletmenin faydali olacagini distinmekteyiz.

Her ne kadar bagimsiz bolumiin biiytikliigii, arsa paymin belir-
lenmesine 6nemli bir faktor olarak karsimiza ¢iksa da tek etkenin bu
olmadig1 da bilinen bir gercektir. Nitekim Yargitay ictihatlarinda da
arsa payni belirlerken bagimsiz boliimiin ytiz 6lcimi disinda diger
niteliklerini de dikkate almak gerektigi siklikla vurgulanmistir.® Yer-
lesmis uygulamalardan anlasildig: tizere ytiz 6l¢timii bakimindan ol-
dukca btiytiik bir bagimsiz boltimiin arsa pay1, yiiz 6l¢iimi bakimindan
kiictik bir bagimsiz bolimiin arsa paymdan daha az olabilmektedir.

Arsa pay1 diizeltim davalarinda bagimsiz boliimlerin her birinin kat
irtifakinin ya da kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki alani, konumu, bicimi
ve diger farkliliklar: g6z oniinde bulundurulmali, bu baglamda her bir bagim-
siz boliimiin yiiz ol¢iimii, kagincr katta yer aldigi, 1sinma sistemi, aydinlan-
mast, cadde veya sokaga cephesi olup olmadii, manzarasi, giinesten yarar-
lanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme oranlari gibi unsurlar goz
ontinde tutulmali, buna goére bagimsiz boliimlerin tapuda yazili arsa paylar:
ile saptanacak olan arsa paylar: arasinda bir oransizlik bulunmas: halinde
arsa paywun diizeltilmesi gerekir. Arsa pay1 diizeltim davalarinda, bii-
ttin bu sayilan etkenlerin eksiksiz sekilde degerlendirildigi bir bilirkisi
raporu alinmalidir. Hiikme dayanak yapilan bilirkisi raporunda, bagimsiz
boliimlerin binada bulunduklar: yerleri ve yiiz olciimleri agikca belirtilse dahi

20 “Hijkme dayanak yapilan bilirkisi raporunda, salt bagimsiz boliimlerin ytizol-

¢timlerine gore hesaplama yapilarak arsa paylart yeniden belirlenmis, ancak
her bir bagimsiz bolumiin kat irtifaki ya da kat miilkiyetinin kuruldugu tarihte-
ki degerine etkili olabilecek diger unsurlar tizerinde durulmamistir. Mahkeme-
ce, yukarida aciklanan hususlar dogrultusunda arsa paylarinin belirlenmesinde
esas almacak olan bagimsiz boliimlerin degerlerini olumlu ya da olumsuz etki-
leyen ttim unsurlarin incelenip irdelenmesi icin bilirkisi kurulundan yeniden ek
rapor alinmasi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme
ile hitkiim kurulmasi dogru goriilmemistir.” (Yargitay 18. HD'nin 2008/13132 E.
2009/1268 K. say1l1 17.02.2009 tarihli karar1)
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her bir bagimsiz boliimiin kat irtifak: ya da kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki
degerlerine etkili olabilecek diger unsurlar tek tek yazilip agiklanmadiginda ve
bu bagimsiz béliimlerin degerleri ayri ayr1 hesaplanmadiginda bahse konu
hiikiim Yargitay'in bozma kararma konu olmaktadir. Bu minvalde bir
degerlendirme, Yargitay’in kabuliine gore soyut bir degerlendirmedir.
Boylesi bir rapora dayanilarak kurulan hitkmiin ise hatali ve eksik ola-
cag1 stiphesizdir.?!

Kat Miilkiyeti Kanunu, “Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra
uyarmca tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan meydana
gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.” ifadesine yer vermek
suretiyle arsa paymin kat miilkiyetinin veya kat irtifakiin kuruldugu
tarihteki degerine gore hesaplanacagini belirtmistir.

Kanun hiikmii dogrultusunda gelisen Yargitay ictihatlari uyarmca
da bagimsiz béliimlere dzgiilenmis olan arsa paylarimin, kat irtifakinin ya
da kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degerleri ile oranl olup olmadiginin
saptanmasi gerekirZArsa pay1 diizeltim davasi, kimi zaman kat miilki-
yetinin veya kat irtifakinin kuruldugu tarihten cok sonra agilabilmek-
tedir. Bununla birlikte aradan uzun zaman ge¢cmese dahi arsa payin
etkileyen manzara gibi unsurlar zaman icinde degiskenlik gosterebil-
mektedir. Boyle durumlarda Yargitay’in kabuliine gore ge¢mis tarihte
mevcut olup arsa payinin belirlenmesine etki eden ancak dava tarihin-
de varligin yitiren unsurlarin tespit edilebilmesi icin tanik dinletilme-
si de miimkundr.

Arsa payi, kat miulkiyetine konu olan ana yapinin bagimsiz boliim-
lerinden her birine boliimlerin kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan
dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli ola-
rak tahsis edilmektedir. Arsa paymin belirlenmesi isleminde, degerlen-
dirmeye esas alinacak tarihten sonra bagimsiz boliim tizerinde gerceklestirilen
imar durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim ¢alismalar
sebebiyle meydana gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmaz.” Her ne
kadar genel kural bu olsa da Kat miilkiyeti Kanunu, 3. maddesinin 2.
fikrasinin son ctimlesinde Kanun'un 44. maddesini sakli tutmak sure-
tiyle genel kurala bir istisna getirmistir.

2l Yargitay 18. HD'nin 2014/16522 E. 2015/1265 K. say1l1 03.02.2015 tarihli karar1
2 Yargitay 18. HD'nin 2008/13132 E. 2009/1268 K. say1l1 17.02.2009 tarihli karar1
Yargitay 20. HD'nin 2017/ 3927 E. 2017 / 8667 K. say1l1 31.10.2017 tarihli karar1
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Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore ana gayrimenkuliin tistiine kat ila-
vesi yapmak miimkiindiir. Kanun'un 44. maddesi uyarinca bu kat ila-
vesi icin kat malikleri kurulunun buna oy birligi ile karar vermesi ge-
rekmektedir. Arsa paymin bagimsiz boliumlere tahsis edildiginden, arsa
paylarinin toplaminin da ana gayrimenkuliin tamamin olusturdugun-
dan yukarida bahsetmistik. Bu durumda ana gayrimenkule yeni bir kat
ilave edildiginde mevcut arsa paylarinin da degisecegi asikardir. Iste bu
durumda ana gayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore,
yapilan yeni ilaveler de dahil olmak tizere biitiin bagimsiz béliimlerine
tahsis olunacak arsa paylarmin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle
tespit edilmesi gerekmektedir. Gortilduigii tizere bagimsiz boliime tah-
sis edilen arsa payi, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesinin ikinci
ctimlesinde belirtildiginin aksine sonradan meydana gelen yenilik se-
bebiyle degisiklige ugramaktadir. Yargitay’in kabuliine gore de ilave
sonrasinda tahsis olunacak arsa paylarmim mutlaka kat maliklerinin oy
birligi ile belirlenmesi gerekmektedir. Nitekim Yargitay ictihatlarinda
da yerel mahkemenin kat maliklerinin iradesinin yerine gegerek arsa
paylari ve tescil hakkinda karar vermesi dogru goriilmemektedir.*

2 “Dava dilekgesinde, yeni olusturulan bagimsiz bolimiin arsa pay1 verilerek ta-

puya tescili istenilmistir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hitkiim
davalilardan ... vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Dava, kat irtifaki kurulu ana tasinmazda ortak alanda olusturulan yeni bagimsiz
bolumiin arsa pay1 ayrilmasi suretiyle tapuya tescili istemine iliskindir. Mahke-
mece yeni olusturulan 24 nolu bagimsiz bolim olarak gosterilip ana tasinmaz-
daki ttim maliklerin arsa paylar1 yeniden diizenlenerek, sonradan olusturulan
bagimsiz boliime de arsa pay1 verilmek suretiyle ana tasinmazdaki tiim bagimsiz
boltimlerin malikleri adina arsa paylar: oraninda miisterek malik gosterilmek su-
retiyle tapuya tesciline karar verilmistir.

Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinde, ana tasinmazin projesinde
ve tapu kaydinda 23 adet bagimsiz boliim bulundugu anlasiimaktadir. Kat Miil-
kiyeti Kanunu'nun 44. maddesine gore ana gayrimenkuliin {izerine kat ilavesi,
mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmasi, zemin veya bodrum katlarda veya
arsanin bos kisimlarindaki 24. maddenin 2. fikrasinda yazil yerlerin sonradan ya-
pimu veya ilavesi icin uygulanacak usul ayrintili bir sekilde diizenlenmistir. Buna
gore oncelikle kat malikleri kurulunun bu hususta oybirligi ile karar vermesi gere-
kirken, eldeki davada tiim kat maliklerinin oybirligi ile verdikleri bir karar bulun-
mamaktadir. Yasanin kat maliklerinin iradesine biraktig1 hususlarda mahkemece
kat malikleri iradesi yerine gegilmek suretiyle karar verilemez. Buna gore mahke-
mece davanin reddine karar verilmesi gerekirken Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 44.
maddesine aykir1 olarak yazili sekilde hiikiim kurulmus olmasi dogru gortilme-
mistir.” (Yargitay 18. HD'nin 2014/1345 E. 2014/9938 K. sayil1 05.06.2014 tarihli
karart) “Davacilar vekili dava dilekgesinde, yiiklenici ile miivekkilleri arasinda
diizenlenen gayrimenkul satis vaadi ve insaat sozlesmesi hiikiimleri uyarinca
ana tasinmazin arsasi tizerinde bir zemin ile {i¢ normal kattan olusan ana yapi-
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Yukarida anlatilanlara ek olarak burada bu nitelikteki ilave ve ge-
nisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak istemeyen
kat maliklerinin de arsa paylarindan bahsetmenin faydali olacagini dii-
stinmekteyiz. Oncelikle kabul etmek gerekir ki; ana gayrimenkule yeni
bir bagimsiz bolum ilave edildiginden mevcut bagimsiz boliimlere tah-
sis edilen arsa paylarinda azalis meydana gelecektir. Bu ilaveye muva-
fakat eden fakat kendisi katilmak istemeyen kat malikinin de arsa pay1
azalacaktir. Bu azalan kisim, ilaveyi yaptiranlarin bagimsiz boliimleri-
ne tahsis edilecektir ancak ilaveye katilmayan kat maliki tarafindan bu
tahsisin kabul edildigi, resmi senette belirtilmelidir. Yeni bagimsiz bo-
limiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa paylarindan yeni
tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli, Kat Miilkiyeti Kanunu geregince
kendilerine 6denmelidir. Yeni yapilan bagimsiz boliim, biittin bu sart-
lar yerine getirildigi takdirde kat miilkiyetine cevrilir ve onu yaptiran-
larm ortak miilkii olarak kat miilkiyeti kiittigiine tescil edilir.

F7. Arsa Pay1 Diizeltim Davasinda Harg¢ ve Vekalet Ucreti

Arsa pay1 diizeltim davasi, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulan-
masindan dogan ve konusu dogrudan para alacagi olmayan bir dava-
dir. Bu sebeple yargi harglari ile avukatlik ticretleri, arsa pay1 diizeltim
davasinda maktu tarifeler tizerinden hesaplanmalidir.”

nin tamamlanip yap1 kullanma izin belgelerinin alinmasmdan kisa bir miiddet
sonra ana tasinmazin bulundugu Pendik Ilcesinde imar degisikligi yapilarak bir
kat ilave edilmesine izin verildiginden ana yapinin tizerine bir kat daha ¢ikilarak
dort dairenin yapildigi, bunlardan 18 ve 19 numarali dairelerin miivekkillerine, 17
ve 20 numarali1 dairelerin ise ytikleniciye verilmesinin kararlastirildigi, sonradan
ilave edilen bu dairelerin de yap1 kullanma izin belgelerinin alindig1 ancak arsa
paylarmin diizeltilmesi i¢in 2 nolu dairenin maliklerinin muvafakat vermeye ya-
nasmadiklari ileri siiriilerek dava konusu ana tasinmazin tapu kaydinin bir bod-
rum, bir zemin ve 4 normal kat olarak diizeltilmesini, mevcut duruma gore arsa
paylarmin yeniden belirlenmesini, ana yapida bulunan en iist kat 18 nolu dairenin
Kamil Atilla Ararat admna, 19 nolu dairenin de Y. A. A. adina hiikmen tescilini
istemis, mahkemece davanin kabuliine karar verilmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 44. maddesine gore ana tasinmazin istii-
ne kat ilave edilmesi i¢in bu konuda kat malikleri kurulunun oy birligi ile karar
vermesi sarttir. Dosyadaki bilgi ve belgelerden ana gayrimenkuliin kat malikleri
kurulunca ana yapinin tizerine yeni bir kat ilavesi i¢in alinmis herhangi bir karara
dosyada rastlanmamustir. Bu nedenlerle mahkemece yasal kosullar1 bulunmayan
davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii yolunda hiikiim kurulmasi
dogru goriilmemistir.” (Yargitay 18. HD'nin 2010/11245 E. 2011/223 K. sayili
18.01.2011 tarihli kararr)

B “Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulanmasindan dogan ve konusu dogrudan para
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SONUC

Bu calismada, kentsel dontisiim uygulamalar1 ve bu uygulama-
larda 6nem arz eden arsa pay1 kavrami degerlendirilmistir. Arsa pay1
kavrami, ana gayrimenkuli ilgilendiren bircok konuda belirleyicidir.
Kat maliklerinin ana gayrimenkul ile ilgili kararlar alabilmesi, cogu
zaman arsa payl cogunlugunun saglanmasina baglidir. Arsa pay1 kav-
raminin énemi, esasen her zaman icin gecerliyse de son donemlerde
kentsel dontisiim uygulamalarinin artmasiyla daha da fark edilir hale
gelmistir. Zira 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontisturiil-
mesi Hakkinda Kanun uyarinca tizerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen tasinmazlarda tasinmaz ile ilgili onemli kararlar, sahip olduklar:
hisseleri oraninda paydaslarin en az {icte iki cogunlugu ile verilmek-
tedir. Cogunlugun kararlarma katilmayan maliklerin arsa paylarmin
kamulastirilacagl, cogunlugun saglanamadigl durumlarda ise tasin-
mazin tamamiyla kamulastirma islemine tabi tutulacag: hususlar:
dikkate alindiginda arsa payinin 6nemi agik¢a ortaya ¢ikmaktadir. Iste
boyle bir durumda arsa payinun hatali olarak belirlenmesi, kat malik-
lerinin bir¢ok yonden hak kayb1 yasamalarina yol agmakta ve temel
insan hakki olan mdilkiyet haklarmi ihlal etmektedir. Burada 6nem
arz eden bir diger durum ise tasinmazin yikilmasi halinde kat miil-
kiyetinin sona ermesi ve arsa pay1 diizeltim davasini agma imkaninin
ortadan kalkmasidir. Tasinmaz yikildiktan sonra arsa pay1 diizeltim
davasi agilamayacagina gore kentsel dontistim stirecinde hentiz tasin-
maz yikilmamisken acilan arsa pay1 diizeltim davasinin yikim kararini
durdurucu bir etkiye sahip olmasi zorunludur. Malikler, tasinmazla-
rin1 kendileri yiktirmadiklar: takdirde yikim isleminin Cevre ve Sehir-
cilik Bakanliginca gergeklestirilecegine yukarida deginilmisti. Boyle
bir durumda tasinmazlar1 kendi rizalar1 disinda yiktirilan kat malik-
lerinin bir de hatali tespit edilen arsa paylar1 sebebiyle hak kaybina
ugramalari, adil olmayan sonuglar doguracaktir. Bu sebeple arsa pay1
diizeltim davasimin yikim kararmi durdurmasi hususunda yargida bir
an evvel ictihat birligi saglanmalidir. Bunun yani sira gogunlugun ka-
rarna katilmayan maliklerin bagimsiz boltimlerinin degil “arsa pay-

alacag1 olmayan davalarda, yarg: harclari ile avukatlik ticretlerinin maktu tarife-
ler tizerinden hesaplanip hitkmedilmesi gerektigi diistintilmeden, nispi tarifelere
gore harc ve avukatlik ticretine hitkmedilmis olmasi, dogru gortilmemistir.” (Yar-
gitay 18. HD'nin 2012/4680 E. 2012/6429 K. say1l1 29.05.2012 tarihli karar1)
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larimin” kamulastirma islemine tabi tutulacagi hususu da arsa payina
ayr1 bir 6nem atfetmektedir. Kat malikinin arsa pay1 hatali olarak belir-
lendiginde bagimsiz boliimiin sahip oldugu avantajlar gozetilmeksi-
zin yalnizca arsa payinin bedelinin tespit edilmesi, miilkiyet hakkinin
dogrudan ihlaline yol acacaktir. Bu gibi sorunlarin yasanmamasz igin
arsa paymin hakkaniyetli bir sekilde belirlenmesi zorunludur.
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