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Ozet: Bu calismada; kentsel déniisim uygulamalarinin ger-
ceklestirilmesinde, kentsel doniisim kapsaminda kalan bir yapinin
donisiime girmeden 6nceki durumunda hak sahiplerinin mevcut
bulunan haklarinin déniisim uygulamalari ile birlikte degiskenlik
gostermesi durumu, daha énceki durumunda hatali kaydedilen arsa
paylarinin yapilacak dénisiim uygulamalarina etkisi ve sonuglari Gize-
rinde degerlendirmede bulunulmustur. Ayrica arsa payr kavrami, kat
miilkiyetine gegis ile payin arsa payina dénismesi, 6306 sayili Kanun
kapsaminda yeniden degerlendirme siireci agiklanmaya galsilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payi, Kentsel Dontisiim, Kat Miilkiyeti,
Arsa Payinin Diizeltilmesi Davasi

Abstract: In this study; the fact that the current rights of the
right owners regarding the state of the building within the scope of
urban transformation before the transformation vary with transfor-
mation applications during the realization of urban transformations,
the effect of the land shares that were incorrectly registered on the
transformation and the subsequent results have been evaluated. In
addition, the concept of land share, the transition to condominium
ownership, the transformation of the share into land share, the re-
evaluation process within the scope of Law No. 6306 have been
tried to be explained.
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I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Tarihi gelisiminde Kat Miilkiyeti Kanunu ytirtirliikte ve fakat bu
yonde hiikiim tasitmamakta iken Yargitay kararlarina dayali gerek-
ce ile Tapu Kadastro Genel Midiirliigii'niin islemleri ile arsa payi-
nin diizeltilmesi imkani yaratilmistir. Bu gelisme sonrast KMK'nin 3.
maddesinde degisiklik (13.4.1983 t. 2814 s. K. m.2) yapilarak kanuni
diizenlemeye kavusmus arsa payimnin diizeltilmesi davasi son yillarda
yayginlik kazanmistir. Bunun sebebi basittir: komsular aleyhine daha
fazla hak kazanma istegi. Istisnai olgular bir yana birakilacak olursa
6306 say1l1 Kanun’a' dayali kentsel dontisiim uygulamalarinin berabe-
rinde getirdigi dava yogunlugunda bu davalar, kural olarak dirtstliik
kuralina aykirilik engeline takilmaya mahktmdur. Daha 6nce kaleme
aldigimiz makalede? izahat verdigimiz savunulan gerekgceler yaninda
bu defa yeniden degerleme konusunda arsa maliklerinin kararina da-
yali olarak arsa payinin yeni bir yapiya kavusma yolunda tabi oldugu
hiikiim ve sonugclari irdeleyecegiz.

Oncelikle kentsel doniistim siirecinde riskli yap1 bagvurusu ve
yeniden degerlendirme kararinin icrasinda arsa payimnin diizeltilmesi
davas: acilamayacag yolunda kesin yargiya varmadigimizi belirtmek
isteriz. Ornegin uygulamada sigmaklar ayr1 bir bagimsiz bsliime do-
niuistiirtilerek zemin altinda olusturulan s6z konusu bagimsiz boliimle-
re yiiksek arsa paylar1 verilmektedir. 6306 sayil1 Kanun geregi yeniden
degerleme siirecinde zemin alt1 bagimsiz boliimler mevcudiyetlerini
sturdiiremeseler de bedel talepli iddialar ile karsilasilmaktadir. Bu ko-
nuda yikimdan sonra dahi ge¢cmise yonelik yolsuz tescilin diizeltil-
mesi gerekgeli tespit davalarinin acilabilecegini kabul ediyoruz. Soyle
ki, yikimin gerceklesmesiyle kendiliginden payli miilkiyet paylaria
donitisen arsa payina dayali hakkin artik kat miilkiyetinin sona ermesi
sonucu (KMK m. 47 ve 6306 sayil1 Kanun m. 6) konusuz kaldigindan
bahisle bu yonde taleplere yer olmadig1 savunulamaz. Ancak arastir-

1 Afet Riski Altindaki Alanlarmn Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun (RG. 31.5.2012,
Say1: 28309).

Etem Saba Ozmen/Berna Cakmak, “6306 sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa
Payimnin Diizeltilmesi Davasina Iliskin Hiikiim ve Sonuclar”, Istanbul Barosu
Dergisi, Cilt: 87, Say1:5, Yil: 2013, s. 725-750.
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mamizda bu yonde talepler ile insaatlar1 geciktirme kozu altinda ya-
pilan hukuk zirhli hamlelerin ne denli haksiz olacag1 da asagida ince-
lenecektir.

Bu arastirmanin amaci artik anlasilmistir. 6306 sayili Kanun'un
hukuk teknigi basarisiz ve esya hukuku temelinden nasibini almamais
hiiktimleri karsisinda arsa payinin diizeltilmesi davasi acarak fazladan
menfaat temini ile stireci ttkamak isteyenlerin dava sonucunda haksiz
menfaatler elde edebildikleri goriilmektedir. Diger taraftan, yargilama
sonucunda dogru kararlar verilse dahi yargilama stirecinin uzamasi
sebebiyle hak ihlalleri olusmaktadir. Iste bu yonde uygulayicilara, ge-
rekgelerini sunarak, agilacak davalarin kisa stirede reddi gerektigi hu-
susunda bilgiler vermek istiyoruz.

Makalemizin hacmini sinirlandirmak gerekirse aciklamalar: kat
miilkiyetinin dogrudan kazanilmasina yonelik yapacagiz. Kat irtifaki-
nin kat miilkiyeti 6ncesinde kurulmasi tercih edilecek olursa (kat irti-
fakinin, kat miilkiyeti 6ncesinde kurulmasi zorunlu bir kurum olma-
makla) bu sonug agiklamalarimizi degistirmeyecektir. Zira arsa paylari
onanmis projede yer almakla sonradan kat miilkiyeti tesisi sirasinda
degismeyecektir. Megerki kat irtifaki stirecinde arsa paymin diizeltil-
mesi davasi sonucu arsa paylar1 degismis olsun.

Diger yonden aciklamalarimiz sade bir anlatima viicut verebilmek
icin klasik kat miilkiyetine® yonelik olacaktir. Oysa vaziyet planlarinda
zeminde dagilan blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz
(miinferit bagimsiz boliim) varlig ayri bir baslikta kendine 6zgti sonu-
cu ile irdelenecektir.

Tamum igin bkz. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, “Esya
Hukuku”, Istanbul 2018, s. 608 vd; Jale Akipek, “ Ttirk Hukukunda Kat Miilkiyeti”,
Ankara Barosu Dergisi, Cilt: 23, Say1: 3, Ankara 1966, s. 475-490; Jale Akipek/Turgut
Akintiirk/Derya Ates, “Esya Hukuku”, Istanbul 2018, s. 415 vd; Fikret Eren,
“Miilkiyet Hukuku”, Ankara 2016, s. 144 vd; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/
Abdiilkadir Arpaci, “Esya Hukuku”, Istanbul 1991, s. 155 vd; Turhan Esener/
Kudret Giiven, “Esya Hukuku”, Ankara 2019, s. 329 vd; Lale Sirmen, “Esya
Hukuku”, Ankara 2019, s. 461 vd; Seref Ertas, “Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi”,
Ankara 2015, s. 15 vd; Safa Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiyeti”, Ankara
1979, s. 17 vd; Abdiilkadir Abdiilkadir, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamas1”,
Istanbul 2002, s. 19 vd; Etem Saba Ozmen/Hafize Kir, “Kat Miilkiyeti Kanunu
Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi”, Istanbul 2010, s. 1 vd.
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II. KARMASIK BiR KONU OLARAK ARSA PAYININ
DUZELTILMESI KAVRAMI

A. ARSA PAYI KAVRAMININ ALTINDA PAY SOZ
KONUSUDUR

Arsa pay1, KMK 2/d bendinde “Arsanin, bu kanunda yazil1 esa-
sa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina
(Arsa pay1)” denir seklinde tanimlanmistir. Her ne kadar Kat Miilki-
yeti Kanunu'nun hazirlanmas: sirasinda o zamanki tabirle miisterek
miilkiyet ve hisse kavramlar1 kullanilmamissa da ki bunun tarihi se-
beplerini monografik eserlerimizde agiklamistik.* Simdiki tabirle paylh
miilkiyet ve pay kavramlarindan kagis yoktur. Bu nedenle kat miil-
kiyetinde pay (eski tabirle hisse) yoktur seklindeki soylemler abesle
istigal ile maluliyetten kurtulamayacaktir.

Hi¢ duraksamaksizin sdylemek gerekirse kat miilkiyetinin paylh
miilkiyetsiz var olmas1 diistintilemez. Arsa pay1 yalnizca kat miilki-
yeti elbisesi giymis pay kavramu ile birlikte viicut bulur. Yasadigimiz
deprem ve sel felaketleri sonucu yikilan ana yapilarin kendiliginden
(ipso iure) payl miilkiyete viicut verdigi goz oniine alindiginda ve de
bu yonde 6306 sayil1 Kanun'un, 6. maddesinin 1. fikras1 hitkmitince, kat
miilkiyetinin re’sen terkine konu olmasi sonucu artik tasmmaz miil-
kiyetinin konusu kat miilkiyetine bagh bagimsiz boltiimler olmaktan
cikar ve kendiliginden® birlikte miilkiyet {ist bashig1 altinda artik yapi-
s1z (hukuki tabirle biittinleyici parcasi ortadan kalkmus) arazi (TMK.
704/b.1) mulkiyetinin dogumu s6z konusu olur.

KMK 47’inci maddesinin 1. fikrasinin, “Anayapinin timi harap
olmussa, anagayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden
sona erer” seklindeki hiikmii ile KMK 15/TMK 704 hiikmiine tabi kat
miilkiyetine konu bagimsiz boliim miilkiyeti tasinmaz olarak sona
erer ve fakat baglantili arazi miilkiyeti (anagayrimenkul parseli) yalin

4 Ozmen/Kur, s. 2-3.

Bu noktada KMK m. 47/1. fikrasinin “Anayapmun tiimii harap olmussa,
anagayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer” seklindeki
hiikmii isabetli olup 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 1. fikrasinda yer alan
re’sen terkin olarak belirlenmis tapu islemi bildirici niteliktedir. Yani yikimla
kat miilkiyeti kendiliginden sona ermekte olup aradan gecen zaman sonrasinda
tapuda yapilan terkin islemi yalnizca aciklayici niteliktedir.
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hali ile ortaya cikar. Bu sonug¢ dogaldir. Kat miilkiyetine konu bagim-
s1z boltimler TMK 718/11 ve TMK 684 hiikiimlerine tabi yapinin iginde
yer almakla biittinleyici parcanin yok olmasi ile arazi miilkiyetini sona
erdirmez. Arazi miilkiyetinin sona ermesi ancak TMK 717/1 fikras1
hiitkmiince olur. Yakin dénemde Degirmendere’de 1999 depreminde
su altinda kalan arazi 6rneginde ve benzeri olgularda bu durum ger-
ceklesmistir.

B- KAT MULKIYETi KURULMASI iLE PAYIN ARSA PAYINA
DONUSMESI

Bu baslikta iki olasilik altinda ayirima dayali bilgiler verecegiz. Se-
matik olarak izah her zaman yararlidir.

KAT IRTIFAKI - KAT MULKIYETI KURULMASINDA
ARSA PAYININ BELIRLENMESI

*  Her ne kadar KMK degisikligi ile arsa payinin belirlenmesi konusunda proje eki
olarak yer almasi arzu edilmisse de imar mercilerinin hicbir katkis1 olmadan
kanunun ruhuna (6ztine) aykir1 olarak taraflarin iradesine gore saptandigini
gormekteyiz.

l l

Birlikte Miilkiyette Paydaglarin/Ortaklarin
Kat Irtifaki/ Kat Miilkiyeti Kurmast

Yiiklenicinin Kat Miilkiyeti
Kurmas:

!

Payin dogrudan
arsa payint belirle-
mesi sonucu kuru-
lacak olmasi yolsuz
tescile viicut verir.
KMK m.3 hitkmiin-

)

Bagimsiz boltimlerin
mevcut pay oranlari
gozetilmeksizin ayr1
ayri degerlerinin
toplaminin payday1
olusturmasi sonucu

Bu durumda tek kisi miulkiyetin-
de (birlikte miilkiyet s6z konusu
olmaksizin) irade beyaru ile arsa
payini saptama olgusu soz konu-
sudur. Bu baslik altinda da yolsuz
tescile viicut veren arsa pay1 be-

lirlenmesinde sonradan edinmis
her kat maliki arsa paymn di-
zeltilmesi davasi agabilecektir.

ce arsa payrmun dii-
zeltilmesi davasina
konu olur.

belirlenmesi dogru uy-
gulamaya viicut verir.
Arsa paymin diizeltil-
mesi davasi agilmast
hakki saklidir.
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Gortldugi gibi paydaslarin TMK 692 hiikmiince oybirligi ile al-
diklar1 karar sonucu arazilerinde kat miilkiyetine konu anayap1 insaa-
tin1 yap1 kullanma izin belgesi (iskan ruhsati) ile bagvurarak kat miil-
kiyeti kurmalar1 halinde mevcut paylarin arsa payma donusttirtilerek
kat miilkiyeti tescili kural olarak arsa paylarmin yanhs belirlenmesi
sonucu yolsuz tescile viicut verecektir. Megerki, paydaslar miilkiyeti
onceden arazi satin alinmasi sirasinda gerceklestirecekleri projeyi de
goz ontine alarak bilingli pay oranlari ile edinmis olsunlar.

KMK 3. madde hitkmiine uygun gegerli bir arsa pay1 tespiti amaci
ile paydaslar hitkmiin emredici niteligi ile tek tarafli tasarruf islemi
ile mevcut pay oranlarindan feragat etmek zorundadirlar. Bu zorun-
luluk kanun koyucunun arsa paylarinin tespitinde bagimsiz boliimiin
degerleri ile oranli saptamay1 emredici hiikiimle buyurmus olmasin-
dan dogar. Boylece insa edecekleri anayapida onanmis projenin ayni
haklara hakim prensiplerden belirlilik (muayyenlik) ilkesi® geregi,
konum ve biiytikliiklerine gore parasal degeri kat irtifaki/dogrudan
kat miilkiyeti kurulmas1 aninda objektif degerlerine oranla arsa pay1
belirlenmesi zorunlulugu giindeme gelir. Bu kanuna uygun ve isabet-
li buldugumuz ¢6ziimiin aksine tapu dairelerinde gerceklesen hatali
uygulamalara asagida deginecegiz. Kat miilkiyetinin tek kisi miilkiye-
tinde kurulmasinda -ki, cogunlukla uygulamada bu olasiliga rasthyo-
ruz- yiikleniciler sat yap ya da yap sat modellerine bagli olarak tapuya
ibraz edilen onanmis projesindeki talimatlari sonucu proje miiellifi
tarafindan beyan edilen degerlere dayali saptama s6z konusu olmak-
tadir.

Bilingli ytiklenicilerin bagimsiz bolumlerin degerlerini saptaya-
rak pay oranlarmi da toplam tiim bagimsiz boltimlerin degerine (bir
anlamda anayap1 degeri) oranla belirledikleri goriilmektedir. Ancak
bu bilince sahip olmayanlar -ki, arsa payin1 metrekare olarak algila-
yanlarin eseridir- hatali arsa payi ile kat miilkiyeti tesis ettikleri go-
rilmektedir. Arsa paylarinin belirlenmesinin kat maliklerince imzala-
nan ve noter tarafindan tasdik edilen resmi senede dayali kurulmasi
uygulamasindan vazgecilmis, imar mercilerinde onanacak projede yer
almasi arzulanmistir. Ancak bu konuda hatali uygulama ile imar mer-
cileri yeni projeye eklenen arsa pay1 listesini paydaslar/ytiklenici be-

®  Kavram icin bkz. Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 26.
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yanina dayali olusturmaktadir. Oysa olmas1 lazim gelen (de lege fe-
randa) ¢ikarilacak bir yonetmelik ile sermaye piyasasi lisansli expertiz
raporuna dayali belirleme ytikiimlialtigi projenin onama sarti haline
getirilmelidir. Verdigimiz bilgiler sunu gostermistir. Temelinde yatan
kurum olarak payli miilkiyet ile izahinda arsa payinn kat miilkiyeti
kurulusu oncesinde mevcut pay oranlarma bagh olarak saptanama-
yacagmi vurgulamak istiyoruz. Artik kat miilkiyeti kurulmakla arsa
pay1 kendine has sonugcla pay oranlarini degistirecektir. TMK m. 688/
son fikranin “Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak
ve ytiktimliiliiklerine sahip olur” seklindeki I. ctimlesi anlamin yitirir
ve MK m. 692/KMK m. 12/ I. fikra 7 hiiktimlerinin geregi olarak ta-
sarruf islemi ile kat miilkiyetinin kurulmasina karar veren paydaslar
KMK 3. maddenin emredici hitkmiine riayetle bagimsiz boltimlerin
degerleri ile oranli arsa pay1 saptamakla ytikimltdiirler. Tekrar vur-
gulamak gerekirse aksine saptama yolsuz tescile viicut verecek ve kat
miilkiyeti ytrtirliikte bulundugu miiddetce arsa paymnin diizeltilmesi
davasi acilmasi hak diisiiriicii siire s6z konusu olmaksizin her zaman
miimkiin olacaktir.

Makalemiz igin can alic1 sonug kat miilkiyetinin tesisinde arazi-
nin payli miilkiyet konusu olmas1 halinde pay oranlarinin degisecek
olmasidir. Bu bilgiye dayali olarak tapu daireleri uygulamalarinda
paydaslar arasinda degisen pay oranina bagli olarak olusan malvarlig:
gecislerinin tapu harci tahakkukuna yol actigini gormekteyiz. Yapilan
bu hatali uygulamadan vazgecilmesi gerektigi agiktir.

C- ARSA PAYI BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGERINE BAGLI
OLARAK OLUSUR

Yukaridaki baslikta mevcut payli miilkiyete konu arazide yap1 in-
sasi ile kat miilkiyetine geciste pay oranlarinin kesir olarak varlig: (TST
m. 28 /11I¥) miktar olarak her bir kat malikine farkli oranlarda ait olmak
tizere degisiklik gosterebildigini biliyoruz.

KMK 12/T’e gore, kat miilkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkultin kat miilki-
yetine cevrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarmin
asagida yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmasi gerekir.
TST m. 28/Il'e gore, payl miilkiyette pay miktari; paydaslarin adi, soyadi ve
baba adindan sonraki kisimda, kesirli olarak gosterilir.
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Bu sonugla TMK. m. 692 ve KMK 12/1. fikranin andigimiz hiikmiin-
ce kat miilkiyeti kurabilmek icin karar alan paydaslar oybirligi ile ger-
ceklestirecekleri tasarruf islemi ile kanuna uygun arsa paylarini, mevcut
payli miilkiyet paylarini degisim ile saglamakla ytiktimltidtirler.

Iste bu noktada bagimsiz boliimlerin degerinin saptanmasi konu-
sunda hangi faktorlerin rol oynayacagi ve bu belirlemenin kimin tara-
findan yapilmasi gerektigi sorusu giindeme gelecektir.

Deger, rayic (stirtim) degeridir. Bir bagimsiz bolimiin kat miilki-
yetine gecis sirasinda degeri alim-satim degeridir. Ekonomik verilere
gore arz ve talebin bulustugu anda olusan bu deger objektif kriterle-
rin irdelenmesi sonucu olusur; yoksa stibjektif nedenlerle olusan bede-
lin dikkate alinmayacag1 agiktir. Stirtim veya rayi¢ deger olarak ifade
edilen bu degerin olusumunda piyasa kurallar1 goz 6ntine alinir ve bu
degerin zamanla farklilasmas1 miimkiindiir. Ancak bu degisim arsa
paymin tekrar tekrar diizeltilmesine hak kazandirmayacaktir. Deger
kat miilkiyetinin/kat irtifakinin kuruldugu tarih olacaktir. Bu sonugcla
kat irtifakinin/kat miilkiyetinin kurulusunu takiben yillar sonra arsa
payinin diizeltilmesi davasi acilsa bile bagimsiz boltimlerin degerinin
saptanmasi bu konuda KMK 12 ve 14. madde hiikmiince tescil tarihi
olacaktir.’

Kat miilkiyetinin kurulusu sirasinda arttk onanmis mimari pro-
je ekinde yer alacak (eski noter listesi bilgileri) saptanmis paylar, kat
miilkiyeti kurulusu sirasinda idari denetime tabi olmamakla (aslinda
olmasi gerektigini savundugumuz) artik arsa payimnin diizeltilmesi da-
vasi acilmasi ile adli yarg: denetimine tabidir. Boylece onanmis proje-
ye dayali kat miilkiyeti/kat irtifaki kurulmakla arttk TMK 7 hiikmiine
tabi olmaktadir. Anilan hiikmiin “Resmi sicil ve senetler, belgeledik-
leri olgularin dogruluguna kanit olusturur. Bunlarin iceriginin dogru
olmadiginin ispati, kanunlarda baska bir hiikiim bulunmadikga, her-
hangi bir sekle bagli degildir” seklindeki kurali geregi gorevli sulh hu-
kuk mahkemesi arsa paymin bagimsiz boliimlerinin degerleri ile oran-
I1 saptanmadig1 kanisina varirsa (teknik bilirkisinin uzmanlik alanidir)
arsa paylarini tespit niteligindeki hitkmii ile ve fakat ayni neticeli ola-
rak kat malikleri arasinda malvarlig: gecisine yol acan yolsuz tescilin
diizeltilmesine karar vermektedir.

?  Bukonuda ayrmtil bilgi ve 6rnekler icin bkz. Ozmen/Cakmalk, s. 725-750.
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Uygulamadaki yanilgilara set gekmek amaciyla vurgulamak ge-
rekirse kat miilkiyeti kurulmasi 6ncesinde mevcut payli miilkiyet pay
oranlarinin degismesi gerektigi yolundaki zorunluluk herkesce bili-
niyor olmalidir. Cunkti verdigimiz gerekgeler dogrultusunda payl
miilkiyet pay oranlarmin arsa paymin belirlenmesinde higbir etkisi
yoktur. Bu son ctimlemizin arsa pay1 hakkinda fikri olmayan bazilar:
i¢in yadirgatict oldugunu biliyoruz. Hig stiphesiz onlar arsa payin yiiz
ol¢timii olarak ifade edenler olacaktir. Bu yanilg: asagida verecegimiz
bilgiler ile daha iyi anlasilacaktir. Artik deger olgiitiinti vurgulamamai-
z1 takiben degere etki eden kriterleri irdeleyebiliriz.

D- DEGERIN BELIRLENME OLCUTLERI

Bagimsiz bolumlerin her birinin ayr1 ayr1 degerinin belirlenmesinde
rayic (stiriim) degerinin esas alinmasi gerektigini artik biliyoruz. Iste bu
noktada, degere etki eden faktorlerin siirli sayida belirlenmesi bekle-
nemez. Dogal olarak KMK 3 hiikmiinde daha tnce degerle oranli ifadesi
ile getirilmis iken 5711 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile “konum ve
biiytikliik” belirtmesi yapilmistir. Bu konuda daha fazla ayrintiya gir-
miyor monografik serhimize yollama yapmakla yetiniyoruz.'

Bu baslik altinda yalnizca sunu soyleyebiliriz; “Ticarilesmis de-
ger” kazanmus ve bir bagimsiz bolimiin degerini dogrudan etkileyen
her kriteri dikkate almak gerekecektir. Olumsuz 6zellikler olarak, gii-
nes gormeme, kdseye bakma, aritmanin yaninda olma, zemin kat bal-
konsuz olma, arka cephe, zemin altinda kalma gibi nedenler sayilabi-
lir. Olumlu 6zellik ise deniz, yesil alan, orman manzarasi, 6n cephede
bulunma, yola bakma, deprem giivenligi icin ¢at1 kat1 olma, eklentisi
ya da tahsisli alana sahip bulunma gibi 6zellikler 6n plana cikacaktir.

Unutulmamalidir ki, degerler kat miilkiyetinin tesisi sirasinda
etkilendigi faktorlere gore olusur. Yoksa sonradan degisen faktorle-
re dayal1 olarak hi¢ kimse arsa paymin yeniden belirlenmesini talep
edemez. Ornegin, arkasinda belediye mezbahasi olan, 6nii deniz man-
zaral1 anayapinin kat irtifaki kuruldugu sirada arka bagimsiz bolim-
lerin giibre kokusu ve hayvan kesimin olumsuzlugu ile 6n bagimsiz
bolumlerin deniz manzarasina dayali olumlu 6zelligine gore belirlen-
mis arsa paylari yillar sonra deniz manzarasinin imar plani degisikligi

10 Ozmen/Kir, s. 2 vd.
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ile ytiksek yapilar ile kapanmasina karsilik mezbahanin taginmasi ile
yerine yapilan ve su oyunlu temali parkin kapanmaz manzarasina da-
yal1 arka bagimsiz boliimlerin manzarasi kapanmis 6n dairelere gore
cok daha yiiksek bedelle satiliyor olmasi bu daireleri sonradan halef
kat maliklerine hic¢ bir sekilde arsa paymnin diizeltilmesi davasi agma
hakki vermeyecektir.

E- ORNEKLERLE ARSA PAYININ BELIRLENMESI

Verdigimiz bilgiler dogrultusunda uygulamada karisikhik arz
eden bu konuda somutlastirmak amaciyla klasik kat miilkiyetinde
arsa pay1 belirlenmesi 6rnegi vermek istiyoruz.

On iki emekli arkadas, Bostanci’da set iistii ayni binada oturmak
amactyla bos bir arsay1 her bir paydas 500.000 TL bedel 6deyerek top-
lam 6.000.000 TLye edinmislerdir. Adlarina tescil 1/12 pay oranin-
da yapilmustir. Bu on iki arkadas, yap1 kullanma izin belgesini TMK
m.692 hiikmiine tabi kararlar ile edinmiglerdir. Bu kisiler KMK 13.
madde hiikmiince kat miilkiyetini 1/12’ser arsa pay1 ile pay oranlarina
bagli olarak tesis etmis olsunlar. Iste bu olguda arsa payinin onanmis
proje ekinde 1/12 olarak iradi olarak tespit etmeleri sonucu Tapu Sicil
Midurlugii'nde kat miilkiyeti tescili gerceklesmis oldugunu varsaya-
Iim. Ancak eski dostlarin edinimlerine bagh bu tespitleri kat miilkiyeti
tescilinde arsa payinin belirlenmesinde islemin yolsuz olarak nitelen-
dirilmesine yol acacaktir. Ctinktt KMK 3 emredici bir hitkiimdiir ve
TMK. 1024’tincti madde hiikmiine gore gegerli olmayan sebep sonucu
belirlenmis arsa paylarinin yolsuz tescile viicut vermesine yol agmustir.
Hemen belirtelim ki burada ayirt edilmesi gereken 6zellik tescilin yol-
suzlugu temelinde yatan kazandirma sebebi payl miilkiyet iliskisinde
olaganiistii yonetim isi bashigr altinda oybirligi ile alinmis baglayici
olmayan kat miilkiyetine gecis kararidir. TMK 5 hiikmii atfiyla KMK
13’tincti maddesi de aym1 yonde yani oybirligine isaret eden hiikmii
karsisinda alinmis kararin, TBK 27 hiitkmiine tabi olmakla kesin hii-
kiimstizliik miuieyyidesi tartismasizdir. Bu noktada bir anlik kusku ile
nigin tapu iptal seklinde uydurma tabirle dogru hesaplanmamais arsa
paymin tim kat miilkiyeti tescillerinin diizeltilmesini saglayip, payl
miilkiyete dontistilmedigi yolunda sorusu cevaplanmak gerekecektir.
Cevap son derece basittir: Sulh Hukuk Mahkemesi paydaslarin kat
miilkiyeti kurulmasi yolunda aldiklar1 karar1 ve buna dayali bagim-
siz boltimlerin projeye dayali yer bakimindan béliistilmesine yonelik
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TMK 704/11II ve KMK 15 hiikmiine dayali tescilleri sorgulayamaya-
caktir. Yalnizca bagimsiz boltimlerin degerleriyle oranli arsa paymn
saptanip saptanamadigina yonelik hiikiim tesis etmekle yetinmesi ge-
rekecektir.

Iste bu noktada kat miilkiyeti tesisinde emekli arkadaslarin her bi-
rinin payma bagli saptanmis olan arsa paylar: hi¢ ongérmedikleri ve
belki de esitlige aykir1 bulacaklari bir mahkeme ilama ile degismesine
katlanmalar1 gerekecektir.

Gortilen dava Tiirk Ozel Hukuku agisindan gergekten ilging 6zel-
likler arz etmektedir. Sui generis (nevi sahsina miinhasir) nitelik ile
yani kendine ait 6zellikler ile yorumlanacak olursa tescilin yalnizca
arsa paymin bir kesir olarak nicelige iliskin yani kemiyet olarak diizel-
tilmesi gerekecektir.

Tam bu noktada farkl: bir nitelik ile arsa paymin degistirilmesi da-
vasmin TMK 1027’ de “Ilgililerin yazili rizalar1 olmadikga, tapu memu-
ru, tapu sicilindeki yanlisligi ancak mahkeme karariyla diizeltebilir”*
seklinde dtizenlenen bir dava olmasi gerektigi savunulabilecektir. An-
cak biz anilan hitkme bagli diizeltmelerin dogrunun karsit1 bir yanhs-
ligin tespitine dayandig1 hallerde ve tabii ki dogrunun tespiti halinde
hi¢ kimsenin durtstliik kurali da dahil itirazina itibar edilmeyecegi
hallerde acilabilecegini savunuyoruz. Oysa arsa payimn diizeltilmesi
davasinin yolsuz tescilin diizeltilmesi niteligi ile TMK 1025 haline tabi
oldugu hallerde durtstliik kuralina aykirilik olusturabilecegini spesi-
fik makalelerimizde belirtmistik. Diger yandan dirtstliik kuralina
aykirilik olmasa bile 6306 sayili Kanun’a dayali uygulamalarda yikim
sonrasl arsa payinn degistirilmesi davasinin kural olarak acilamaya-
cagini, agilsa bile yine diirtistlitk kuralina aykirilik olusturan hallerden
oldugunu savunuyoruz. Oysa TMK 1027 hiikmiince bir payin kesir ola-
rak hatal1 dort islemle yanlis hesaplanarak tescile konu oldugu hallerde
TMK m. 1027 hitkmiince diizeltim davast agabilecegi aciktir. Ornegin,
dede mirasi tasinmazda kesirlerin (pay oran olarak) ytizlerce paydasa
ulastig1 tescillerin varligim biliyoruz. Iste bir tapu memuru hatalt isle-
mi ile viicut bulan tesciller karsisinda tizerindeki binanin (TMK 718/11.

1 By konuda TMK 1027 hitkmiine dayali bir diizeltimden soz edilemez; ¢tinkii kar-

simizda objektif olarak diizeltilmesi gereken bir yanlislik s6z konusu degildir.
Ayni neticeli bir taleple malvarliginda bir deger olarak yer alan paylarin nicelik
olarak (kesir niteligi ile) degisimi s6z konudur.

12 Ozman/Cakmak, s. 725-750; Ozmen/Kir, s. 2 vd.
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fikra niteligi kat miilkiyetine konu olmayan yap1) kimin tarafindan ya-
pilip yapilmadig1 6nem arz etmeksizin TMK 1027 hitkmiince diizeltme
davasi acilabilecektir. Hatta TMK. 2 geregi tapu sicilindeki yanhishgin
bilinebilecegi savunularak TMK 1023 hiikmiiniin isletilerek iyiniyetle
hatal1 kesire dayali pay edinimi miimkiin olmayacaktur.

Somut olayimiza donecek olursak emekli arkadaslar arsa paymin
diizeltilmesi davasi agmay1 belki de hi¢ diisinmeyeceklerdir. Kamu
diizenine iliskin olarak resmi makamlarca re’sen agilmasi gereken bir
dava da s6z konusu degildir. Ancak, kendileri igin yadirgatic1 karsi-
lanacak bu dava bir kat maliki arkadasin 6liimii veya baska sebeple
tasinmazin tiglinct kisilere devri halinde halef yeni malik tarafindan
yillar sonra acabilecektir.

Sonug itibariyle, KMK 3 hiikmiiniin emredici boyutu ile TMK.
731/1. fikrasmin “Tasimmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari,
tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur” seklindeki hiikmiintin varlig
TMK 2 hiikmii, halef maliklerin arsa pay1 diizeltilmesi davas1 agabi-
lecegini biliyor ya da bilebilecek durumda olduklar1 sonucu dogurur.

III. 6306 SAYILI KANUN UYGULAMASINDA YENIDEN
DEGERLENDIRME KARARINA BAGLI OLARAK ARSA
PAYININ BELIRLENMESI

A-GENEL OLARAK SORUNUN ORTAYA KONMASI

Bu makaleyi yazma sebebimiz 6306 sayili Kanun uygulamalari ile
arsa paymin diizeltilmesi davalarinda artan yogunluk karsisinda fahis
hatali yanilgilara dustilmesidir. Bu baglamda resmi kurumlarin bile ha-
tal1 uygulamalar1 diistindiiriictidiir. $6yle ki, sorun biitiinleyici parca
yapilarin riskli nitelemesi ile (6306 sayil1 Kanun m. 4) yikimin kesinlik
arz etmesi karsisinda anagayrimenkul parselinde KMK 47'nci madde
hiikmiince kendiliginden (ipso iure) sona eren kat miilkiyetinin sonun-
da bildirici terkin ile olusan payli miilkiyet birliginde yeniden deger-
lendirme sonucu tekrar bir kat miilkiyeti tesisinde ortaya ¢ikmaktadir.”

Ozel hukukun bu kurumu ile ilgili yanilgilar gercekten sikint1 ve-
rici hale gelmisken, amacimiz bu konuda zaten yeteri kadar karmasik

13 Etem Saba Ozmen/Mehmet Sengiil, “Kentsel Doniisiimde Kat Miilkiyeti Uygula-

malari ile Sinurli Ayni Hak ve Serhler”, Istanbul 2018, s. 67 vd.
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olan yeniden degerlendirme stirecinin paydaslar arasinda gerilime se-
bebiyet vermesini 6nlemektir.

B- RISKLI YAPI KARARI ILE YIKIM TMK. 731/ HUKMUNE

TABIDIR

Medeni Kanunumuzun “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” kurali (TMK.
731/1) geregi 6306 sayili1 Kanun emredici hiikiimler getirmektedir. Bu
konuda anilan kanunun miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugu yolun-
da siyasi goruis farkliligina dayali yapilan elestirileri garabet olarak
nitelendirdigimizi belirtmek isteriz. Unutulmamalidir ki, tiim 6zel hu-
kuk sahasinda TMK m. 5 hitkmiintn atfiyla gecerli genel hiikiimler
kapsaminda kat miilkiyetine konu bir anayapida tiim malikler bina-
larmin yeniden degerlendirmeye girmesini arzu etmeseler dahi idare,
o yapin riskli niteligi sonucu yikimina karar verebilecektir. Kamu
diizenine iliskin emredici hiikiimler getiren 6306 sayili Kanun'un risk-
li yapilarin yikimina iliskin hiiktimleri sonucu kat miilkiyetinin sona
ermesi kendiliginden gerceklesir. Ctinkii TMK 23. maddenin emredici
kurali yeterli gerekce olusturmaktadir.

Bu sonugla 6306 sayil1 Kanun geregi artik kendiliginden sona eren
kat miilkiyeti sonucu payl miilkiyete doniisen arsa paylarinin pay ha-
lini almasina yol agacaktir. Bu sonug idari islemin kurulmasi ile ger-
ceklesecektir. Artik bu konuda kat miilkiyetinin sona ermesinin engel-
lenmesi adli yarg: denetimine tabi olamaz. Ancak, idari islemin iptali
sonucu yikim engellenebilir.

C- KAT MULKIYETININ SONA ERMESI iLE BIRLIKTE
PAYLI MULKIYET BiRLiGi OLUSUR

Kat miilkiyeti kurumunun dogal hukuki yapis1 geregi bagimsiz
bolum miilkiyetinin (TMK. 704 /1II ve KMK. 15) kendisine 6zgtilenen
arsa payu ile birlikte ikili(dualist) bir ayni hak sistemi yarattigin bili-
yoruz. Iste TMK. 718/son fikra hiikmiince biitiinleyici parca niteligini
anayapi icinde katlarda yerellesmis * veya zeminde dagilan yapilar
yikilinca geriye arsa paymin da bu yikimla payli miilkiyete dontismesi
sonucu “arazi” miilkiyeti kalmaktadir.

14 Bu giizel tabir icin bkz. ismet Sungurbey, “Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlar1”,

Cumhuriyet Gazetesi, 18.7.1966, Medeni Hukuk Elestirileri, C. 2, Istanbul 1970, s.
110 vd.



152  Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Eski Arsa Payindan Payli Miilkiyete ve Yeni Arsa Payina...

Boylece, TMK 688/1. fikranin payl miilkiyetin niteligini belirle-
yen hiikmii geregi maddi olarak boltinmiis olmayan esya bashgr altin-
da arazi miilkiyetine (TMK 704/1) bagh olarak kat miilkiyetinin sona
ermesiyle “birlikte miilkiyet” ttirti olarak “payl miilkiyet” olusumu
gerceklesmektedir. Artik, arazinin TMK 683 hiikmiince miilkiyet hak-
kina dayali kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisi yine esya gibi
bolunemez miilkiyet haklarina dayali olarak tiim paydaslara birlik-
te ait olmaktadir. Boylece tiim paydaslar TMK 688 vd. hiikiimlerine
tabi olarak boliinemeyen hak ve yetkileri birlikte boltinebilenleri ise
paylar1 oraninda alacaklari kararlarla diizenleyebilmektedirler. Iste bu
kapsamda 6306 sayili Kanun uyarinca, yikim sonrast bu kanunun 6.
maddesi uyarinca “yeniden degerlendirme” olarak adlandirilan tasar-
ruf islemlerini kural olarak neredeyse tiimii TMK 692 hiikmiine tabi
oybirligi ile alinacak kararla gerceklestirebilmektedirler. Bu konuda
yikim sonrasi arazinin hicbir yap1 ve arazinin biitiintine iliskin tasar-
ruf islemi ile devri veya sinurli ayni hakka konu olmasi s6z konusu
olmaksizin 6rnegin, is merkezi olmus cevresi bakimmdan TMK 691
hiitkmiince say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla otopark olarak kiraya veril-
mesi sonucu kira bedelini TMK 688/son fikra I. ctimle geregi hukuki
tirtin olarak paylar1 oraninda paylasmasi 6306 sayili Kanun kapsamin-
da yeniden degerlendirme olarak nitelendirilemez.

D- YENIDEN DEGERLENDIRME SURECI TMK. 692
HUKMUNE TABIDIR

Kat miilkiyetinin sona ermesini takiben arazinin paydasi haline
gelen birlikte malikler, arazileri konusunda “yeniden degerlendirme”
olarak ifade edilen tasarruf yetkilerini TMK. 692 hiikmiince oybirligi
ile alacaklari karar ile gerceklestirebileceklerdir. Bu konuda dikkat edi-
lirse maddenin deyimsel yorumunda oybirligine baglanan “kazandi-
ric1 islem” tasarruf islemine yoneliktir. Bu bilgiye dayali olarak TMK
m. 692 hitkmiinin oybirligine tabi kilinan islemi borclandirici islem
(taahhiit muamelesi) degildir. Cogunlukla goriilen arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi, eser sozlesmesi ile yenileme, satis gibi yaygm bili-
nen sozlesmeler yaninda irtifak haklarini irada bagli (ivazl) gibi tesis
edebileceklerdir. Bu konuda en giizel 6rnek sehrin cazibe merkezi igin-
de kalan araziyi tist hakki iradiyla yeniden degerlendirme olacaktir.
Biz arastirma basligimiz ile sinirli kalmak tizere arsa payinn yeni insa
edilen anayapida hiikiim ve sonuclarin kolayca irdeleyebilmek amaci
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ile eser sozlesmesi ile yeniden degerlendirme olasiligina hasredecegiz.
Boylece makale basligimizin altinda hiikiim ve sonug baglayacagimiz
i¢ stireci degerlendirerek nihayetinde yeni anayapida arsa payinin na-
sil belirlenmesi gerektigini irdeleyecegiz. Ancak hemen belirtelim, bu
tespitlerimiz arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile yeniden degerlen-
dirmede de yiikleniciye devredilecek paya bagli olarak insa edilecek
yeni bagimsiz boliim sayis1 yeni paydas olacak yiiklenici agisindan da
gegcerli olacaktir.

E- KENTSEL DONUSUMDE SONA EREN KAT
MULKIYETINE BAGLI UC ASAMA

Sematik olarak izah edersek 6306 sayil1 Kanun’a uygun siireg soyle
resmedilecektir.

Yeni
PN anayap1 N

Y1k11(1atcak b d Ylkl;n =i
a Tarihi
miilkiyetine %~ 0 =
konu = P
anayapi T 00 Payli Miilkiyet Dontisimii oo j
| | |
Mevcut paylar yeni anayapida yeni
Arsa pay1 Arsa pavlart arsa paylarmi kural olarak belirlemez.
diizeltilmesi o serf)te};kin Onceki hatali tespit bu belirlemeye
davasi i) | esas olmayacag gibi onceki paylar1
— agilmadig1 ! eﬂlff(l}’ ! " belirlemesi dogru olsa bile her
takdirde Lnu e bir bagimsiz bolimiin giiniimiiz
mevcut oranlar (;n{; Srl; ticarilesmis degerlerine bagli olarak
L Séﬁﬁ@ﬁr yeni degerleri goz dntine alinarak
Afsa payt ’ saptanir. Ornegin, giris daire yikilan
diizeltilmesi binada meskenken arsa malikleri cok
davas 5 sevdikleri komsular: doktora giris
ag1ln.1ad1g1 ) *Kural olarak kata isyeri niteliginde bagimsiz bolim
— ta}d}rde kesin artik arsa pay1 ozgtilemeleri halinde; oncesinde cati
hu1.<umle ) diizeltilmesi katlarinin pek benimsenmeyen niteligi
beh?lenmlg davasi ile gtintimtizde yiiksek deger tasimasi
Zf:rllﬁil};la acilamaz. orneginde oldugu gibi. Artik yeni

degerlere bagli arsa pay1 belirlenecektir.
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Anlasilacag tizere yikilan klasik kat miilkiyetine konu riskli ana-
yapida varolan bagimsiz boltimlerin arsa paylari, yikim sonras1t KMK.
47 hiikmiine tabi olarak her bir kat malikine pay miilkiyeti saglar.
Arastirmanin acisindan can alic1 saptama ile gegmisin arsa paylar1 ve
buna dayal1 payli miilkiyet paylar1 asla yeniden degerlendirme sonu-
cu insa edilecek yeni yapmin bagimsiz boliimlerinin arsa payin belir-
lemeyecegini duraksamaksizin sdyleyebiliriz. Gerekce basittir. KMK
m.47 hitkmiine tabi olarak kendiliginden sona eren kat miilkiyeti veya
(bu kanun uyarinca kabul edildigi tizere yap1 kullanma izin belgesi-
ne sahip olmamakla ve ikamet niceligine sahip olarak 2/3 oraninda
oturumlu) kat irtifaklari® sona ermekle asla yeni kurulacak kat miilki-
yetine esas olusturamazlar. Artik karsimizda halihazir payl miilkiyet
paydaslar1 tarafindan yeni insa edilecek bir anayapiya dayali olarak
yeniden tesis edilecek bir kat miilkiyeti olusumu vardir. Bu makalede
deginilecek uygulamada yasanan bir¢ok sorun, bu gercegin bilinme-
mesinden kaynaklanmaktadir.

IV. YENI INSA EDILEN ANAYAPIDA ARSA PAYI
BELIRLENMESINDE KARSILASILAN SOMUT
SORUNLARA BAGLI HUKUM VE SONUCLAR

A-YENIDEN DEGERLENDIRMEDE ARSA PAYININ
DEGISMEYECEGI YANILGISI

Yumurta mu tavuktan; tavuk mu yumurtadan yolundaki espirili
soru, kat miilkiyetinde cevabini bulmustur. Arsa pay1 bagimsiz bo-
limiin hukuki kaderini belirlemez; bagimsiz boliim fiziki varlig ile
olusturdugu deger ile arsa paymnui belirler. Bu tartismasiz sonug ile yeni
insa edilen anayapi, onanmis projesi ile kat irtifaki tesisi veya dogru-
dan kat milkiyetine geciste her bir bagimsiz boliimiin yukarida ilgili
baslikta degindigimiz ticarilesmis degerleri ayr1 ayr1 arsa paymin be-
lirlenmesine yol acar.

15" Kat irtifakina konu yapilarin 6306 sayili Kanun’a tabi olmast igin bkz. Ozmen/

Sengiil, s. 62 vd.
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B- ARSA PAYI ARAZIDEKI YUZOLCUMU (M2 HESABI) ILE
IFADE EDILEMEZ

Uygulamada 6zellikle konunun uzmani olmayan hukukcu ve di-
ger mesleklerde neredeyse tamanu tarafindan icine diisiilen yanilg:
payli miilkiyet payinin arazinin tamaminda her bir paydasa diisen yii-
zdlctimii ile ifade ediliyor olmasidir. Bu varsayim fahis bir yanilgidan
ibarettir. TMK. 688/1 fikrasinin, “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse,
maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla
maliktir” seklindeki hiikmii payl miilkiyet konusu arazinin asla pay
oraninda boliinerek her bir paydasa ait kisimlar olusturulamayacag:
sonucunu amir kilar. Ayrica her paydas esyanin kendisi gibi yine paya
bagli boltinemeyen konusu esya tizerinde tek bir miilkiyet hakk: uya-
rinca tasinmazin TMK. 683 hiikmiince sagladig1 hak ve yetkilere bir-
likte hak sahibi olurlar.

Ornegin emekli subay arkadaslarin satin aldig1 600 m2 yiizélgtim-
lti arazide 12 paydas olarak 1/12 payla 50’ser m2 ytiz 6lgtimlii arazileri
yoktur. Pay bin kesirden ibarettir. Ayni orani yola terk mecburiyeti
ile 480 m2'ye duisttigli zaman paylar 40 metre kare olarak degil yine
1/12 olarak ifade edilir. Iste bu yanilg: kentsel doniistim uygulama-
larmnda yikilma sonucu payl miilkiyet stirecinde her paydasin 6nceki
arsa paylarina gore olusan pay oraninda yiizol¢timiine sahip bagimsiz
bolim niceligi konusunda yanilgiya diismelerine yol agabilmektedir.

Eser sozlesmesi ile yenilemede yikilan anayapida gercekten yiiz
ol¢timii farkl: dairelere bagh ve buna gore farklilasan arsa paylar1 do-
gal olarak bu yonde talebe hak kazandirabilecektir. Megerki, proje
buna imkan versin.

Ancak sorun ¢ikaracak boyut, arsa paylarinin yikim oncesi kat
miilkiyetinde anayapida esit veya daire m2’sine gore belirlendigi hal-
lerde yeni anayapida artik eski arsa payina gore belirlenemeyecek pay
olusumu gergegi karsisinda hatali savlar ile m2 hesabi ile bagimsiz bo-
ltim niceligine yonelik talepler ile karsilagiimaktadir.

Yukarida vardigimiz sonug ile arsa paymin m2 olarak nitelendi-
remeyecegi hukuki gercegi bu yoldaki iddialarin éntinti tikayacaktir.
Yikilan anayapinin yerine yenisi yapilmakla her kat malikinin bagim-
siz boliim sahibi olma haklari elinden almamayacaktir. Ornegin eski
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anayap1 bir sekilde 1957 tarihinden once yapilmuis,* 1988 tarihli Ka-
nun' (kisaca imar aff1) veya KMK 10/1 fikra hitkmii geregi payli halin
giderilmesi davasinda kat miilkiyetine gecilmis anayapinin artik yeni
imar planlar1 uyarinca (yeni emsal, kismen kamulastirma, yola terk
gibi nedenlerle, eski yiizol¢timli bagimsiz boliimlere imkan verme-
mesi halinde eski anayapida en alt katinda kazan dairesine yer agmak
icin alan ihtiyact karsisinda hi¢ kimse kiictik m2’li bir bagimsiz bo-
lim tahsisine katlanmak zorunda degildir. O bagimsiz boliim maliki,
TMK. 688/11 fikra hiikmiince yeni anayapida bagimsiz boliim sahibi
olmaya dayali hakkindan tek tarafli tasarruf islemiyle feragat etmedik-
¢ce TMK 692 hitkmiince alinan kararin geregi olup; KMK 5 hiikmiince
arsa payna bagli bagimsiz boliim 6zgiilemesi yolunda mutlak hak sa-
hibi kiliacaktir.

Cevap bu sekilde olusunca ve de arsa pay1 miktaria gore bagim-
s1z boliim m2’si belirlenemeyecegine gore projede ¢izilen bagimsiz bo-
ltime dayal1 arsa pay1 miktari ilgili yeni kat maliki i¢in artacak olursa
ne yapilacagi sorusu asagidaki baslikta irdelenecektir. Bu baslik altin-
da yeni insa edilecek anayap1 projesinin her paydasin arsa payina gore
m2 iceren bagimsiz boliimler yaratmas: diistintilemeyecegini nemle
vurgulamak isteriz. Mimarlik tabiri ve fakat Kat Miilkiyeti Kanunu-
muza da 1999 depremi sonrasi yasanan aci tecriibe ile hukuk termi-
nolojisinde goriilmemis acemilikle sokulmus temel, kolon, kirislerin
zorunlu yap1 elamani olmasina dayali olarak mimari ¢6ztim bulunma-
st miimkiin olmayacaktir. O halde, bagimsiz boliimlerin ayni anayap
icinde projelendirilmesi dikey ytikselen binada koridor, asansér boslu-
gu gibi hacimlerin de ayrilmasi sonucu 6zdes bagimsiz boltimler insa-
sina imkan vermeyecegi teknik zorunluluklarin geregi olarak halkimiz
tarafindan bilinmelidir.

16 2981 say1li Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Is-

lemler ve 6785 sayili Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun ile 17 Ocak 1957 tarihinden 6nce yapilmaya bagli Gegici 2. madde/a hiik-
mii sonucu yap1 kullanim igin izin belgesi alinmis sayilmaktadir.

775 sayili Gecekondu Kanunu'nun Bazi Hiiktimlerinin Degistirilmesi Hakkinda
3.5.1985 Tarih ve 247 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararname ile Bu Kanun Hiikmiin-
de Kararnamenin Iki Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair 16.8.1985 tarih ve
250 say1il1 Kanun Hiitkmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulti Hakkinda Ka-
nun (RG. 11.3.1988, Say1: 19751).

17
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C- YENi ANAYAPI BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAYLASIMI

Bu baslik altinda eski anayap1 bagimsiz boliimlerine dayali yikim
sonrasi pay edinmis birlikte maliklerin TMK. 688 /11 fikrasindaki, “Bas-
ka ttirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir.” seklindeki hiitkmii geregi
tek ol¢iittin pay orani olmakla yeni anayap1 bagimsiz boltimlerini nasil
paylasacaklar1 sorununu irdeleyecegiz. Medeni Kanunumuzun payh
miilkiyete iliskin hiiktimleri kentsel dontisim paylasimlarmi diizen-
lemekte yetersiz kalmasi eksiklik olarak degerlendirilmemelidir. Buna
gore, payll miilkiyete iliskin hiikiimlere gore anilan hiikme ilaveten
“Paydaslardan her biri, digerlerinin haklari ile bagdastigi dl¢iide payli mal-
dan yararlanabilir ve onu kullanabilir. Uyusmazlik hilinde yararlanma ve
kullanma seklini hikim belirler. Bu belirleme, payli malin kullanilmasinin za-
man veya yer itibariyla paydaslar arasinda boliinmesi biciminde de olabilir.”
seklindeki hiikiim anlasamama halinde bizi hidkimin miidahalesine
tabi kilacaktir. Buna gore tek ¢6ztimiin paydaslar arasinda kura usulii
oldugu bile sdylenebilecektir. Boylece, yer bakimindan yani arz kiire
tizerinde fiziki konum ile hangi kat, hangi yon sorusunun cevabu veri-
lecek paylasim gerceklestirilebilecektir. Hemen belirtelim isin niteligi
geregi bazi1 uygulamalarda kura yine TMK 694 hiikmiine tabi kaginil-
maz usul olarak karsimiza cikabilecektir. Ornegin, zeminde dagilmis
1960’1 yillarin villa tarzi bagimsiz boliimlerin veya biiytiik bir parselde
onlarca blok yaninda sehrin merkezinde kalan konuma dayal: tek bir
kompleks tarzi blok icinde yer alan bagimsiz boliimlerin paylagimin-
da klasik usulun varligin1 kabul etmek gerekecektir. Dogal olarak bu
paylasimda esitler arasi esitlik ilkesince arsa pay1 belirleyici faktor ola-
caktir; m2 hesab ile olmaksizin ve yine deger olciiti ile 6306 sayili Ka-
nunun bu konuda paylasim ile ilgili olarak sona eren kat miilkiyetine
konu bagimsiz boltimlerin “konum ve nitelik” agisindan varliklarinin
dikkate alinmasini yine hukuk biliminden temelini almamis basarisiz
ifadesi ile hitkmetmis bulunmaktadir (6306 sayili Kanun m. 6).

[k olarak kanunun bu hiikmii, konum ve nitelik belirtiminin tapu-
da yazima konu edilmesi gerektigine iliskin hiikiim getirmistir. Dogal
olarak bu yazima iliskin uygulamaya rastlanilamayacagi agiktir. Buna
imkan olmadig gibi gereklilik de yoktur. Ciinkii anilan ifade ile “ko-
num” arsa paym belirleyen kriterler (bagimsiz boltimlerin deger fark-
liligina yol agmakla) icinde zaten yer almaktadir. Nitelik kriteri de eski
KMK. 14/1I hiikmiince aranan “noter listesi” ile (riskli yapiya konu
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anayapilari 6306 s. Kanunun yirtrlage girdigi 31.5.2012 tarihinden
once insa edildigi gercegi karsisinda) varlig1 zorunlu belgeler arasin-
da yer almakla bilinmeyen bir husus degildir. Boylece TMK 1020/1I.
fikrasimnin, ”Hgisini inanilir kilan herkes, tapu kiittigtindeki ilgili say-
fanin ve belgelerin tapu memuru 6niinde kendisine gosterilmesini
veya bunlarin drneklerinin verilmesini isteyebilir” seklindeki hiikmii
geregi miilkiyet karinesine viicut veren varliklari ile konum ve nitelik
konusunda tapu kiitugiine aciklayict beyanda bulunmanin gereksiz-
ligi zaten uygulamada rastlanmayisindan anlasilmaktadir. Ancak bu
hiikmiin nitelik agisindan ilgili bagimsiz boltimiin hak sahibi kilin-
masina isaret eden varlig1 6nemlidir. Ancak bu yonde de emredici bir
nitelik tasimayacag1 goriisiindeyiz. Ciinkii Imar Mevzuatinin, TMK.
731/1 tikra hitkmtine tabi kamu diizenine iliskin emrediciligi, yeniden
degerlendirilecek arazide isyeri insasina imkan vermeyebilir.”® Ayrica
verse bile 19601 yillarin ana caddede kiiciik m2’li ve diistik arsa payl
(terzi, ayakkab1 tamircisi, bakkal gibi kullanimli) diikkanlarin varlig:
karsisinda zemin katin artik yeni ticarilesmis degerler karsisinda tinlii
magazalarin zemin katta yer aldig1 cadde niteligi ile cok ytiiksek arsa
payina sahip olacak isyeri bagimsiz boliimiin varlig1 karsisinda artik
paylasim kurallarinin deggisecegi tartismasizdir. Eski mahalle arasi
terzi ditkkanimnim KMK 12/ 14 hiikmiinde yer alan noter listesinde is-
yeri niteligi ile varligina dayali olarak kendisine eski arsa payimndan
daha yiiksek payli tist kat teklif edildigi hallerde baba hatiras: terzili-
gi devam ettirecegi diikkan israrinda bulunulmasi diirtistlik kuralina
(TMK m. 2) aykirilik olarak gortilmelidir.

D- PAYLASIM SONRASI DENKLESTIRME

Geldigimiz bu noktada artik yeni insa edilen anayapida bagim-
siz boltimlerin fiziki varlig ile mevcut paylartyla kat miilkiyeti tesis
edilemeyecegi gercegi karsisinda degisimin etkisini sorgulamak ge-
rekecektir; ¢tinkii yikim sonrasi eski arsa payimna dayali olusan pay-
lar yukarida andigimiz sekilde degisim kaderine mahktim olacaktir.
Hal boyle olmakla yeni tesis edilen kat miilkiyetinde hak sahiplerinin
birbirleri aleyhine hak talepleri s6z konusu olacak midir? Bu sorunun

18 imar Kanunu 3. madde: Herhangi bir saha, her 6lgekteki plan esaslarina, bulun-

dugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 maksatlar igin kulla-
nilamaz.
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cevabi evet olacaktir. Soruya olumlu yanit verince gerekgesi de hazir
olmalidir. Hareket noktamiz KMK. 10/1V fikrasinin, “Kat miilkiyetine
konu olmaya elverisli bir gayrimenkul tizerindeki ortakligin gideril-
mesi davalarinda, mirascilardan veya ortak maliklerden biri, paylas-
manin, kat miilkiyeti kurulmas1 ve bagimsiz boltimlerin tahsisi sure-
tiyle yapilmasini isterse, hakim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin, 12'nci
maddede yazili belgelere dayanilarak kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve
paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz ortaklara ayri ayr: tahsisi-
ne karar verebilir.” seklindeki hiitkmii olacaktir. S6z konusu hiikiim
“denklestirme” tabirini kullanmaktadir. Stiphesiz, denklestirme para-
sal olacaktir. Ancak bize pek de bir ipucu vermeyen denklestirme tabi-
ri borg iligkisi tiirleri ile ilintilendirilerek yorumlanmalidir. Bu yargz ile
karsimiza “sebepsiz zenginlesme”' kurumu ¢ikacaktir. Gergi, denk-
lestirme adi1 altinda kanundan dogan bir ibare yaratildig1 iddia edilse
bile, uyusmazliklarin yorumunda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
yardimci olacaktir. Bu saptama onemlidir. Ciinkti, 6denecek bedel bir
karsilik (ivaz) olmayip fakirlesmenin telafisi olacaktir. Boylece, 6nceki
pay miilkiyetine gore sahip oldugu yeni bagimsiz bolimiin belirledigi
arsa pay1 fazlaligr diger birlikte maliklere ait bagimsiz boliimlerinin
azalan arsa paymin parasal degeri ile olusmaktadir. Fakirlesme ve
zenginlesme ilintisinden s6z edilince payin ve sonrasinda arsa paymnn
malvarlig1 degeri olarak karsilastirmasimi goz 6niine almis bulunuyo-
ruz. Bu sonug kacinilmazdir. Pay tasinmazdaki niteligi ile tasinmazmais
gibi islem goren® hak olarak varlig: ile malvarlig1 degeri olarak para
ile ifade edilir. Zaten temelinde yatan arsa payinin parasal degere gore
belirlenmis olmasi bu yonde kuskuya yer birakmaz. Iste kanun koyu-
cunun soziini ettigi denklestirme ile kastedilen budur.

Denklestirme ile sebepsiz zenginlesme olarak ifadenin zamana-
sim1 agisindan etkisi ise yorum ilkeler agisindan soyle degerlendiril-
melidir: Korunmas: gereken hukuki yarar malvarlig1 azalan bagimsiz
bolim maliki lehine degerlendirilmeli hiikiimde denklestirme tabiri
ile ifade edilmekle zamanasiminin kisaltilmamas: gercegi karsisinda
kanundan dogan borg niteligi ile on yillik zamanasimina tabi kilinmal1
ve fakat altinda sebepsiz zenginlesme ilkelerine tabi talep yattig1 kabul

9" Bu kurum hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Turgut Oz, “Ogreti ve Uygulamada

Sebepsiz Zenginlesme”, Istanbul 1990, s. 3 vd.
Bu niteligi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 305; Sirmen, 284.
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edilerek TBK m. 76-82 hiiktimleri kiyasen uygulanmalidir. Tekrar asa-
gidaki basliklara esas olacak sekilde talep, iki tarafa borg ytiikleyen bir
sozlesmede karsilik (ivaz) one stirme degil; aksine malvarligi kaybinin
telafisi olarak algilanmalidur.

Bu nitelemeyi yapinca sebepsiz zenginlesme hitkmiiniin kiyasen
uygulanmasi sonucu TBK m.78 hiikmiintin “Borclanmadigi edimi kendi
istegiyle yerine getiren kimse, bunu ancak, kendisini bor¢lu sanarak yerine
getirdigini ispat ederse geri isteyebilir” seklindeki I. fikrada yer alan kural
geregi arsa payimnn paya dayali degisimine bagh olarak pay niceligi
azalan birlikte maliklerin kat miilkiyeti tesisini kendi imzalar1 (veya
yetkili temsilciler ile) sonucu gergeklestirmeleri halinde sonradan ani-
lan denklestirme taleplerine yer olacak midir? Bu soruya olumsuz ya-
nit verilmesi gerektigi diistincesindeyim. Ancak bu noktada 6306 sayil1
Kanun'un 2/3 ¢ogunlugunun baskis: altinda ve de bu kanunun uy-
gulama yonetmeliginde kendisine dayatilan yeni eser stzlesmesi veya
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile paydasliktan ¢ikarilma baskisi
altinda razi olunan arsa paylar1 konusunda ayn: diistincede olmaya-
cagimizi belirtmek isterim. Gerekce 6ncesinde uygulamay1 belirtmek
gerekirse azinlik paydaslara cogunluk tarafindan dayatilan sozles-
melere noterde gekince (itirazi kayit) koyma yetkisi bile taninmadig:
bilinmektedir. Boylece, artik bu konuda bor¢lanmadig: edimi (6nceki
payindan arsa pay1 yiikselen diger paydaslara devir yolunda kendi
istegi ile yerine getirmeden s6z edilemeyecegi aciktir. Bu yolda ispat
yiikii davacida olacak bilerek ifa ile arsa paymnin azalmasina yonelik
pay azalmasina razi olmadigini savunmak ile ytiktimlii olacaktir.

E- ARSA PAYININ PAY MiKTARINA DAYALI DEGISIMININ
RESMI ISLEMLERE KONU SONUCLARI

1) Tapu islemleri

Resmi senet diizenlenmesini gerektiren islemler olarak kat miil-
kiyeti (ve de ayni sonugclarla kat irtifaki) kurulmasi islemleri sirasin-
da tapu dairelerinde ¢ogalan arsa pay1 sahibi birlikte maliklere harg
tahakkuk ettirilmek istendigi yolunda uygulamalara rastlamaktayiz.
Hemen karsi ¢ikarak bu yonde islemlerin yalnizca garabete yol actigini
duraksamaksizin soyleyebiliriz. Ctinkti, KMK 55. maddenin harctan
muafiyeti emreden, “Bu kanuna gore kat miilkiyeti ve kat irtifaki ku-
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rulmasi, miilkiyetin baskasina devrini ihtiva etmedikge her cesit harg
ve vergiden muaftir..” seklindeki hitkmti bizi bu sonuca gottirmekte-
dir. Ozliice vurgulamak gerekirse, hiitkiimde s6zii edilen “miilkiyetin
devri” ifadesi TMK 704/1II ve KMK 15’te bahsedilen bagimsiz bolii-
miin devrini hiitkme baglamaktadir. Yoksa bagimsiz boltimiin miilki-
yeti devredilmeden KMK 3. maddenin emredici hitkmii geregi pay-
larm niceliginin degismesi bir tasinmazin payinin miistakilen devri
geregi harclandirilamaz.

Gerekcemiz gergekten ¢ok giigliidiir. Yukarida one sturdiigtimiiz
tim savlarimiz ile karsimiz hi¢ kimsenin pay devri yolunda tasarruf
islemi yapma iradesi yoktur. Ne satis ne de bagislama yolunda borg-
landirici islemin ifas1 bir ayni sozlesme ve de tescili talep beyanlarinin
mevcut olmadig agiktir. Kat miilkiyeti tesisi sirasinda bagimsiz bo-
ltimlerin degerleriyle oranl tespit amaciyla sahip olduklar1 pay oran-
larindan farkli arsa pay1 basvurusu yapan paydaslar yalnizca ileride
hakimin miidahalesine gerek birakmayan bir 6zen ile islem tesis et-
mektedirler. Esdeyisle, arsa payini bagimsiz boliim degerleriyle oranh
belirleme yolunda emredici hiikiimle tapu dairesine basvuru ytikiim-
lultigt karsisinda ne gerekge ile borg tahakkuk ettirilmektedir sorusu
cevapsiz kalmaktadir.

Bu yondeki islemlerin garabet yoniinii ifade edebilmek icin sani-
r1z su ornek yeterli olacaktir. Payli miilkiyet paylarini arsa pay1 olarak
hatal1 belirleyerek kat miilkiyeti tesisi basvurusu yapilmis olsun. Son-
radan kat maliklerinden birisi actig1 arsa payinin diizeltilmesi davasi
a¢mus olsun. Bu davanin TMK 1025 hiikmiince yolsuz arsa paylarinin
diizeltilmesi yolunda sonuglanmas: halinde kesinlesen ilamm TMK.
705/11 fikra hiikmiince tescilsiz diizeltilen arsa paylarinin malvarli-
g1 arasinda gecisine dayali olarak diizeltilmis hali ile bildirici tescile
(TMK. 1031/1I) dayal1 talep halinde hicbir harg tahakkuku islemi yapi-
lamayacag: gercegi karsisinda baska soze gerek var midir?

2) Vergi Dairelerinde Vergi Tahakkukuna Yer Yoktur

Yukarida verdigimiz bilgi dogrultusunda arsa payinin degisim so-
nucu kat maliklerinden ¢ogalan arsa pay1 malikine bir malvarlig1 de-
geri kazandirilmamuis ise de bunun higbir sekilde karsilik (ivaz) niteli-
gi tasimadigl gercegi karsisinda arsa paymin (sahip olunan bagimsiz
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bolumle birlikte edinilme tarihinden itibaren bes y1l gecmedigi iddias:
ile) vergi tahsilat1 da yapilamaz. Cunki biliyoruz ki, haksiz fiil tazmi-
natlar1 ve sebepsiz zenginlesme ile kazanilan degerler gelir vergisine
tabi degildir*. Bu sonug re’sen tahakkuklara engel oldugu kadar yu-
karida ilgili baslikta taraflarin denklestirme hakki tahsilinde de geger-
lidir; gerekce, kisinin sebepsiz zenginlesme alacag ile bir gelir elde
etmedigi aksine malvarlig1 kaybina dayal fakirlesmenin giderilmesi
amaglanmaktadir. Bu da asli gelir veya kazang gibi her ne nam altinda
olursa olsun vergi tarh ve tahakkukuna konu edilemez.

V. KAT IRTIFAKINA ILISKIN SONUCLAR

Arastirmanin basinda da belirttigimiz gibi agiklamalarimizi klasik
kat miilkiyetinde ve dogrudan kat miilkiyetine gegis ile ilgili yapmuis
bulunuyoruz. Kat irtifakinin dogrudan kurulmak istenmesi halinde
verdigimiz bilgilerde degisiklik olmayacaktir. Zaten dikkat edilirse kat
irtifaki ve kat milkiyeti bilgilerini birlikte vermis bulunmaktayiz. Kat
irtifakinin tesisi sirasinda KMK 14'ncii madde hitkmiince yap1 kulla-
nim izin belgesi (iskan belgesi) edinilmedigi siirecte onanmis projeye
gore kat irtifaki artik yine proje eki olarak yer alan bagimsiz boliim
nitelik ve arsa paylari listesi igerir sekilde ibrazi ile miimkiin olmakta-
dir. Bu nedenle aldiklar1 eser sdzlesmesi ile degerlendirme karar1 ge-
regi, gerceklestirmek isteyen malikleri yeni kat irtifaki/kat miilkiyeti
kurmak istedikleri takdirde yukarida verdigimiz bilgilerde degisiklik
olmaksizin anilan tiim islemleri tesis edebileceklerdir.
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