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ARSA PAYININ DUZELTILMESI DAVASI VE OZELLIK ARZ
EDEN BAZI HUSUSLAR

Case for Correction of the Land Share and Some Situations Characterised

Coskun CALDAG"

Oz

Arsa payi, kat miilkiyeti siirdiigii zaman da sona erdikten sonra da etki dogurdugu
icin arsa payinin belirlenme usulii ve dogru belirlenmesi ¢ok dnemlidir. Arsa payimnin
belirlenmesinde donem donem farkli usuller benimsenmistir. Pozitif hukukumuza
gore bagimsiz boliimlere tahsis edilecek arsa paylari, bagimsiz boliimlerin degerlerine
gore hesaplanarak proje miiellifince belirlenecektir. Baglangicta arsa payinin hatali
belirlenmesi halinde, arsa payinin diizeltilmesi davasi her zaman agilabilir. Bu imkan
arsa payinin dogru tespitini saglayarak miilkiyet hakkini korumaya yoneliktir. Arsa
paymin diizeltilmesi davasinda her ne kadar siire sinir1 bulunmasa da bu dava hakki
ancak diirtistliik kuralina uygun kullanilabilir. Bununla birlikte hatali belirlenmis arsa
payina iliskin iyiniyetli ayni hak kazaniminin miimkiin olup olmayacagi da incelenmesi
gerekir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Arsa Pay1, Arsa Payinin Belirlenmesi, Diristliik
Kurallari, Iyiniyet.

Abstract

The method of determining the land share and the correct determination of the land
share is very important, as the land share has an effect when the property ownership
continues and after it ends. Different procedures have been adopted from time to time
in determining the land share. According to our positive law, the land shares to be
allocated to independent sections will be calculated according to the values of the
independent sections and will be determined by the project author. In case of the land
share is determined incorrectly at the beginning land share correction case can always
be opened. This opportunity is for protecting the property right by ensuring the correct
determination of the land share. Although there is no time limit in the case for the
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correction of the land share, this right of action can only be used in accordance with
good faith. At the same time, it is also necessary to examine whether it is possible to
bona fide gain real rights regarding the wrongly determined land share.

Keywords: Condominium Ownership, Land Share, Determination of Land Share,
Principles of Good Faith, Good Faith (Bona Fides).

GIRiS

Insan niifusunun sehirlerde yogunlasmasiyla birlikte, artan konut ve isyeri
talebinin mevcut arsalar araciligtyla karsilanabilmesi i¢in bir binanin bagimsiz
boliimleri iizerinde ayr1 miilkiyet hakki kurulmasi kaginilmaz hale gelmistir'.
Bu sebeple kat miilkiyeti kurumu diizenlenmistir. Kat miilkiyeti Kanunu?
(KMK) m. 1/1’e gore kat miilkiyeti, bagimsiz bdlimler {izerinde kurulan
miilkiyettir. Kat miilkiyeti, bagimsiz boliimler {izerinde kurulmakla birlikte
arsa payt ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir
(KMK m. 3/1). Bu yolla esyaya bagli bir payli miilkiyet diizeni kurulmaktadir.

Bagimsiz boliime sahip olan kimse arsa paylarina ve ortak yerlerdeki payh
miilkiyet paylarina da sahip olur®.

Kat miilkiyetinin kurulmasiyla birlikte her bir bagimsiz bolim
ayr1 bir tasinmaz niteligi kazanir*. Her bir bagimsiz boliimiin arz ile
arasindaki baglantisin1 saglamak icin de arsa pay1 tahsisi zorunludur®.
Nasil ki iizerinde yalnizca bir bagimsiz bolim olan arsa ile bagimsiz
bolim ancak birlikte devrolunabiliyor; kat miilkiyeti kurulmus

' M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (21. Baski, Filiz
2018) 604 vd.; Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (3. Basi, Filiz 1991) 1; Etem Saba
Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki (3. Bas1, On iki Levha, 2017) 1.

2 RGT.2/7/1965, S. 12038

Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 611.

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 611; Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti

(4. Basi, Seving 1976) 28; Seref Ertas, Esya Hukuku (13. Baski, Barig 2017) 430-431;

Tekinay, (n 1) 8. Ogretide savunulan bir diger goriise gore kat miilkiyeti bagimsiz béliim

tizerinde kurulan bir miilkiyet hakki olmay1p 6zel olarak bi¢cimlenmis bir payl miilkiyettir:

Ismet Sungurbey, Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlar: (Istanbul Cumhuriyet Gazetesi,

18.7.1966, Medeni Hukuk Elestirileri, C. 2, 1970) 110 vd. Gériislerin degerlendirilmesi ve

payli miilkiyet hiikiimlerinin ihtiyaca cevap vermekten uzak olduguna dair fikir i¢in bkz.

M. Kemal Oguzman, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi (Ismail Akgiin Matbaas1 1958)

167 vd. Ogretide baskin goriis kat miilkiyetinin bagimsiz bdliim iizerinde kurulan miilkiyet

oldugu yoéniindedir. KMK m. 1/1’de bagimsiz miilkiyet hakkindan bahsetmektedir ayrica

1978 tarihli Igtihadi Birlestirme Kararinda her bir bagimsiz bdliimlerin ayr1 bir tasinmaz

niteligi kazanacag ifade edilmistir: (Y. IBK, E. 1978/3, K. 1978/4) (RG: T. 10.6,1978, S.

16312).

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 102-103. “Arsa payi, bagimsiz bolim miilkiyetinin

biitiinleyici parcasi gibidir.” Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi (2. Basi, Bilge 2015)

42.
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bagimsiz boliimler de ancak kendilerine tahsis edilen arsa paylartyla birlikte
devrolunabilecektir (KMK m. 5/1).

Arsa paymin nasil belirlenecegi, 6nemi ve Ozellikleri birinci boliimde
incelenmistir.

Arsa paymin belirlenmis olmasi, sonradan diizeltilemeyecegi anlamina
gelmemektedir. Tiim kat maliklerinin rizasiyla arsa payi diizeltilebilecegi gibi
arsa payinin diizeltilmesi davasi yoluyla da bu miimkiindiir’. Arsa paymnin
diizeltilmesi davasinin hukuki niteligi, sartlar ile yetkili ve gorevli mahkeme
ikinci boliimde incelenmistir.

Arsa pay1 tizerindeki hak, bagimsiz boliimiin kaderine bagli olup, onunla
biitlinliik arz eden bir haktir’. Arsa paymin diizeltilmesi i¢in acilacak davanin
da miilkiyet hakkina dayanmasi sebebiyle siire siniriyla kayitlanmamasi hakkin
niteligi geregidir. Bu davanin agilma siiresinin diirtistliik kuraliyla iligkisi ve
arsa paymm TMK m. 1023 geregi iktisabinin miimkiin olup olmayacagi ise
son boliimde incelenmistir.

I. ARSA PAYI

Bu béliimde arsa pay1 kavrami, arsa payinin nasil belirlenecegi ve arsa payinin
ozellikleri incelenecektir.

A. Arsa Pay1 Kavramm

Arsa payi; bir arsa tizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulabilmesi
icin her bir bagimsiz boliime arsa miilkiyeti lizerinde tanian paydir®. Nitekim
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda® da (KMK) arsa pay1, “Arsanin, bu Kanunda yazil
esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina verilen
isim” olarak tanimlanmistir (KMK m. 2/1-d).

Arsapayindan sdz edebilmek i¢in arsa iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmus olmasi1 gerekir. Cilinkii arsa pay1, bagimsiz boliimlere tahsis edilen
ortak miilkiyet payidir ve bagimsiz bolimden bahsedebilmek icin KMK’ya
gore, bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerin bulunmasi gerekmektedir. Bu
ise ancak kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmasiyla miimkiin olur.

¢ flknur Arslan ve Mustafa Kirmizi, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi (Bilge 2012) 51 vd.; Nergiz
Durmazgezer, Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Pay1 (Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz
Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2019) 68 vd.; Peren Sanr1 Arslan, Arsa Pay
Diizeltme Davasi (Segkin 2018) 68.

7 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet (7 Baski, Mimoza 2014) 460; Mahir Ersin Germeg,
Kat Miilkiyeti Hukuku (7. Baski, Segkin 2017) 76; Durmazgezer, (n 6) 19; Sanrt Arslan, (n
6) 48.

8 Tekinay, (n 1) 12; Sanr1 Arslan, (n 6) 47.

’ RG: T 2.7.1965, S. 12038.

Kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in arsanin birden fazla kimseye ait
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B. Belirlenmesi

1. Genel Olarak

Arsa paymin belirlenmesinde donem donem farkli usuller benimsenmistir.
1965-1983 yillar1 arasinda arsa pay1, kat malikleri tarafindan irade 6zglirliigiiyle
belirlenmis ve diizeltilmesi i¢in dava yolu imkani taninmamistir’’. 1983
yilinda 2814 sayili Kanunla'? yapilan degisiklikle arsa payi, kat maliklerinin
irade Ozgiirligiiyle belirlenmis ve diizeltilmesi i¢in dava yolu imkani
getirilmigtir®. 2007 yilinda ise KMK m. 3/2 hitkmiinde 5711 sayili Kanunla™
yapilan degisiklikle arsa pay1, proje miiellifi mimar veya miihendis tarafindan
belirlenmekte ve diizeltilmesi i¢in dava yolu bulunmaktadir®.

2. Arsa Paymnin Belirlenmesinde Dikkate Alinan Hususlar

Her bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa pay1 hesaplamasi, KMK m.
3/2 hiikmiine gore yapilir. Anilan maddeye gore, bagimsiz boliimlerin
konum ve biiyiikliiklerine gore arsa payi belirlenir. Ancak arsa payinin
belirlenmesinde sadece bu iki 6l¢iit degil bagimsiz boliimiin degerini etkileyen
tiim Olgiitler dikkate alinmalidir's. Kisaca, her bir bagimsiz boliimiin degeri,
anagayrimenkuliin degerine kiyaslanarak elde edilen orana gore arsa paylar
da belirlenir. Ogreti ve uygulamaya gore bagimsiz boliimiin degerinin
belirlenmesinde esas alinacak kriterler sunlardir'’:

¢ Konum
*  Biyiikliik

olmast gerekmez: Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 617; Ozmen ve Vardar

Hamamcioglu, (n 1) 105; Tekinay, (n 1) 4; Durmazgezer, (n 6) 11.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 108; Durmazgezer, (n 6) 12.

2 RG: T. 14.4.1983, S. 18018.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 108; Durmazgezer, (n 6) 12.

4 RG:T.28.11. 2007, S. 26714.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 108; Durmazgezer, (n 6) 1; Etem Saba Ozmen ve

Berna Cakmak, “6306 Sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa Payimin Diizeltilmesi Davasina

[liskin Hiikiim ve Sonuclar” (2013), 87(5), IBD, 731.

16 Emrehan Inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapr (On iki Levha 2017) 41; Neslihan
Yildirrm, Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2011) 48.

17" Maddeler halinde sayilan kriterler i¢in bkz. Y. 20. HD, E. 2019/5696, K. 2019/7038, T.
2.12.2019 (https://www.kazanci.com.tr); Y. 20. HD, E. 2017/9521, K. 2019/2651, T.
16.4.2019 (https://www.kazanci.com.tr); Y. 20. HD, E. 2017/2387, K. 2018/7153, T.
7.11.2018 (https://www.kazanci.com.tr); Y. 20. HD, E. 2017/10873, K. 2018/6104, T.
1.10.2018 (https://www.kazanci.com.tr), Y. 18. HD, E. 2014/21458, K. 2014/18927, T.
25.12.2014 (https://www.kazanci.com.tr). Bagimsiz bolimiin degerini etkileyecek baska
unsurlar varsa bunlarda kriter olarak degerlendirmeye almmalidir. Yukarida sayil kriterler,
sinirh sayida degildir. Ancak kriterler mutlaka objektif olmalidir: Inal, (n 16) 41-42,
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* Cins

* Bicim

*  Bulundugu kat

*  Cephe

* Manzara, gilinesten yararlanma, riizgar ve dis etkilerden etkilenme
durumu

e Isinma sistemi
e Eklentileri

Bagimsiz boliimiin degeri, yukaridaki kriterlere gore belirlenecek olup
bu belirleme kat irtifaki kurulmussa kat irtifakinin kuruldugu ana gore's, kat
irtifak1 kurulmaksizin kat miilkiyeti kurulmugsa kat miilkiyetinin kuruldugu
ana gore" yapilacaktir. Bu kriterlere ve ilgili tarihe gore belirlenen arsa pay1
kural olarak sonradan meydana gelen deger ylikselmesi veya kaybi sebebiyle
degistirilemeyecektir (KMK m. 3/2).

Bagimsiz boliimiin degeri objektif olarak hesaplanir, satim bedelinin bu
degerlendirmede herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir®. Arsa paylari, bagimsiz
boliimlerin degerleri esas alinarak proje miiellifi mimar veya miihendis
tarafindan belirlenir®. Arsa pay1 belirlemesi, 6zel hukuk sahasini ilgilendirdigi
icin projeyi onaylama yetkisi olan idari merciler arsa paymin dogru tespit
edilmedigi gerekgesiyle projeye miidahale imkanina sahip degildirler>.

3

Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in bu belirleme KMK m. 14/2 geregi zorunludur. Heniiz
kat irtifakinda olan, tamamlanmamis yapilar i¢in maddeler halinde sayilan kriterler, tapu
miidiirliikleri ve belediye miidiirliiklerine teslim edilen projelere iizerinde degerlendirilir ve
buna gore arsa pay1 belirlenir: Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 110; Durmazgezer, (n
6) 14-15; Sanr1 Arslan, (n 6) 17-18.

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi icin KMK m. 12/1-a geregi arsa paymin belirlenmesi
zorunludur. Bu belirleme yukarida maddeler halinde sayilan kriterlere gére yapilacaktir. Kat
miilkiyeti kuruldugu an yap1 tamamlanmis olacagi igin kriterlerin uygulanmasi daha kolay
olacaktir.

“Tasinmazda kat irtifaki ya da kat miilkiyetinin kuruldugu tarih tam olarak belirlenerek,
dava konusu boliime ayrilan arsa paymin bagimsiz bolimiin kat irtifaki tarihindeki degeri
ile orantili olup olmadiginin arastirilmasi gerekmektedir. Mevcut bilirkisi raporunda
soyut bigimde degerlendirme yapilarak arsa paylari yeniden belirlenmis olup ayrica bu
degerlendirme kat irtifaki tesisi tarihi esas alinarak yapilmamustir.” (Y. 20. HD, E. 2019/5696,
K.2019/7038, T. 2.12.2019) (https://www.kazanci.com.tr).

Sanrt Arslan, (n 6) 67; Durmazgezer, (n 6) 12; Haluk Saruhan, Kat Miilkiyetine Getirilen
Yenilikleri (Adalet 2018) 26-27.

2 Ozmen ve Cakmak, (n 15) 728.
2 (Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 106-107.
Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 109.

20

21

24
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C. Ozellikleri

1. Her Bir Bagimsiz Boliim I¢in Arsa Pay1 Ayrilmasi

Kat irtifaki yahut kat miilkiyetinin kurulus agsamasinda, her bir bagimsiz
boliime tahsis edilecek arsa paylari belirlenir. Arsa payi tahsis edilmeyen bir
bagimsiz boliim séz konusu olamaz. Bu durum, esya hukukuna hakim olan
iist arza tabidir ilkesinin sonucudur. Bir bagimsiz boliim malikinin, mutlaka
anagayrimenkuliin arsasindan pay oranina sahip olmas1 gerekir ki iist ve arz
miilkiyetler arasinda baglanti kurulabilsin®. Bagimsiz boliim tizerinde miilkiyet
hakki olan kisi, o anagayrimenkuliin arsasi iizerinde de payli miilkiyete sahip
olacaktir®.

Her bir bagimsiz boliim i¢in arsa payi tahsisi zorunlu oldugu gibi, bagimsiz
boliimler disinda, drnegin ortak yer” ve eklenti*® igin, arsa payi tahsisinin
miimkiin olmamas1 da zorunluluktur. Her iki kuralin dayanagi da KMK m.
3/2’dir.

2. Arsa Paymin Bagimsiz Boliimlerin Degerleriyle Orantili Olmasi

Arsa paymin bagimsiz boliimlerin degerleriyle orantili olma geregi, arsa
paymin belirlenmesi baslhiginda incelenmistir®.

35 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 103; Sanr1 Arslan, (n 6) 47.

2 Aydm Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku (4. Basi, Vedat 2014) 218; Ayan, (n 7) 460.
“Miisterek miilkivetsiz kat miilkiyeti olamaz.” Safa Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvigre
ve Tiirk Kanun Tasarilar: (Seving 1963) 27; Murat Tezcan ve Beyza Canbolat, “Kentsel
Doniisiim Uygulamalarinda Arsa Payr Problemi” (2018), 138, TBBD, 116.

KMK m. 2/1-b: “Anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine Ortak yerler denir.” KMK m. 4:
“Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun
geregince her halde ortak yer sayilir. a) Temeller ve ana duvarlar, tastyici sistemi olusturan
kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz
boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler,
merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar,
kapict daire veya odalari, genel camasirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve
ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz béliim
disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin
genel su depolari, siginaklar, b) Her kat malikinin kendi bolimii disindaki kanalizasyon
tesisleri ve ¢op kanallari ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve
televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, ¢) Catilar, bacalar,
genel dam teraslar1, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri. Yukarida sayilanlarin
diginda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma icin zaruri olan diger
yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer.” Ayrica bkz: Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir, (n 1) 612 vd.; Ertas, (n 4) 430; Germeg, (n 7) 70.

KMK m. 2/1-a: Bir bagimsiz bolimiin diginda olup, dogrudan dogruya o bdliime tahsis
edilmis olan yerlere eklenti denir. Ayrica bkz: Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 614
vd.; Ertas, (n 4) 428-429; Germeg, (n 7) 68-69.

% Bkz. Bolim I/B.

27
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1
3. Acikta Arsa Pay1 Birakilmamasi

Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulma agamasinda, bagimsiz bolimlere
tahsis edilen arsa paylar1 toplami, anagayrimenkuliin tamamin1 karsilamalidir®.
“Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki
kurulmamis arsa payr birakilamaz” (KMK m. 5/2). Bu kural, iizerinde kat
milkiyeti kurulan arsanin tapu kiitiigii sayfasinin igleme kapatilmasini 6ngoren
KMK m. 13/2’nin dogal bir sonucudur. Aksi halde, agikta kalan arsa paymin
tapu kiitiigiinde islem imkani bulunmaz.

4. Arsa Payimin Bagimsiz Boliilme Tabi Olmasi

“Arsa paymin kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devri
miimkiin degildir” (KMK m. 5/1). Anilan maddeye gore, kat miilkiyetinin veya
kat irtifakinin baskasina devredilmesi yahut miras yoluyla ge¢gmesi halinde,
arsa payl1 da bununla birlikte gececektir. Kisaca, arsa pay1 ve bagimsiz bolim
iizerinde, birbirlerinden ayr1 olarak tasarrufta bulunma imkan1 yoktur®'.

Arsa paymin bagimsiz boliimiin kaderine tabi olmasi, sadece miilkiyetin
devriyle siirlt degildir. Bagimsiz boliimii kayitlayan diger ayni haklar da arsa
payimi kendiliginden kayitlayacaktir (KMK m. 5/3). Ornegin; bagimsiz bdliim
iizerinde intifa veya siikna hakki kurmak ya da ipotek tesis etmek gibi tasarrufi
islemler kendiliginden arsa payin1 da kayitlayacaktir®.

II. ARSA PAYININ DUZELTILMESi DAVASI

Bu béliimde, arsa paymin diizeltilmesi davasinin hukuki niteligi, taraflar1 ve
sartlar1 incelenecek; ardindan yetkili ve gorevli mahkeme agiklanacaktir,

A. Genel Olarak

Bir proje kapsaminda yapilan ve bir¢ok bagimsiz boliimii iceren yapilarin
onemli bir boliimii, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulduktan sonra yani arsa
pay1 belirlendikten sonra satilmaktadir. Bu sebeple, ¢ogu kere arsa paymin
tayini gerekli 6zen gosterilmeksizin yapilabilmektedir. Bu durum, arsa paymin
yeniden diizenlenmesini gerektirmektedir. Bu yiizden arsa paymin diizeltilmesi
davasinin esas amaci, hatali belirlenmis arsa paylarimin bagimsiz bolimlerin
degerleriyle orantili olarak yeniden belirlenmesini saglamaktir.

Ayrica Kentsel Doniisiim Kanunu olarak bilinen Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi kanunuyla® birlikte kat irtifakli yahut kat miilkiyetli

w

O Sanri Arslan, (n 6) 18; Durmazgezer, (n 6) 21.

31 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 610-611; Ayan, (n 7) 460, Germeg, (n 7) 76;
Durmazgezer, (n 6) 19; Sanr1 Arslan, (n 6) 48; Ertas, (n 4) 430-431; Reisoglu, (n 4) 33.

32 Durmazgezer, (n 6) 22; Sanri Arslan, (n 6) 48.

3 RG: T. 16/5/2012, S. 28309
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yapilarin yikilmasindan sonra elde edilecek haklarin arsa pay1 oranina bagh
olmas1 da bu konuda agilan dava sayisini artirmigtir.

Arsa payimin, kat maliklerinin tiimiiniin rizasiyla diizeltilmesi miimkiindir®.
Bu imkan, arsa paymin bastan hatali belirlenmesi sebebine veya sonradan
bagimsiz boliim ilavesi sebebine dayanabilirs. Sonradan bagimsiz bolim
ilavesi, ancak kat maliklerinin tiimiiniin rizastyla miimkiindiir (KMK m. 44/1-
a). Calisma konumuzun temeli olan arsa payinin dava yoluyla diizeltilmesi,
arsa paymin diizeltilebilmesinin ikinci ve son yoludur. Arsa paymnin
diizeltilmesi davasi, bagimsiz boliime tahsis edilen arsa paymin diizeltilmesi
talebiyle agilan davadir. Bu talep, arsa payinin artirilmasi i¢in olabilecegi gibi
azaltilmasi icinde olabilecektir”. Ciinkii arsa payinin sagladig1 haklar kadar
getirdigi yikiimliilikler de bulunmaktadir.

B. Hukuki Niteligi

Arsa payi, kat irtifaki ve miilkiyetine bagli, onunla biitiinliikk arz eden bir
haktir®®. Bagimsiz boliimden ayr1 devri miimkiin olmamakla birlikte kaderi de
bagimsiz boliime baglidir. Bununla birlikte arsa pay1, arsa tizerindeki miilkiyetle
bagimsiz boliimler lizerindeki miilkiyet arasinda bir baglanti kurar ve arsanin
miilkiyeti lizerinde sahip olunan pay1 gosterir®. Bu yiizden arsa payinin yanlis
hesaplanmasi durumunda tapu sicili gercek hak durumunu yansitmayacaktir.
Gergek hak durumunu yansitmayan tescil Ogretide yolsuz tescil olarak
tanimlanmaktadir®. Bir bagimsiz boliimiin arsa payi yanlis hesaplanmis ise

34 Ozmen ve Cakmak, (n 15) 725.

3% Arsa paymnin kat maliklerinin rizasiyla diizeltilmesi halinde artik dava yoluyla diizeltme
imkaninin olmayacagi savunulmaktadir. Durmazgezer, (n 6) 68, Germeg, (n 7) 79. Ancak bu
sart KMK m. 3/2’de aranmamaktadir. Arsa paymnin degistirilmesine riza gosteren bagimsiz
boliim maliklerinin sonradan arsa paymin diizeltilmesi davasi agmalar diiriistlik kuralina
aykirilik teskil edebilecektir. Bununla birlikte bagimsiz boliimii sonradan devralan malikler
bu ihtimalde dahi arsa paymin diizeltilmesi davasi agabilmelidir. Benzer sekilde Ozmen ve
Vardar Hamamcioglu, (n 1) 116 vd.

¢ Durmazgezer, (n 6) 68 vd.; Sanr1 Arslan, (n 6) 68.

37 Ozmen ve Cakmak, (n 15) 734; Durmazgezer, (n 6) 73; Tekinay, (n 1) 25; Ayan, (n 7) 459-
460.

3% Aciklamalar i¢in bkz. Bolim I/C.

¥ “Arz iizerindeki miilkiyet, kat maliklerine ait payl miilkiyetidir.” Ozmen ve Cakmak, (n 15)
729. “Arsa payr bagimsiz boliim miilkiyetinin biitiinleyici par¢asi gibidir.” Ertas, (n 5) 42.
“Arsa paymn diizeltilmesi miilkiyet hakkiyla ilgilidir.” Ertas, (n 5) 77. “Bagimsiz boliimiin
maliki, o bagimsiz béliime tekabiil eden arsa payinin da malikidir.” inal, (n 16) 37.

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 232-233; Haliik Nami Nomer ve Mehmet Serkan
Ergiine, Esya Hukuku (7. Bas1, On iki Levha 2019) 176; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku (7.
Baski, Yetkin 2019) 233; Gorkem Cetin, Yolsuz Tescil Kavrami ve Tiirleri (On ki Levha
2019) 7; S. Baris Ozcelik, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, (Yetkin 2016) 69.
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tescil gergek hak durumunu yansitmadigindan yolsuz olacaktir*. Ciinkii tescil,
arsa pay1 oranina iliskin kaydr da kapsamaktadir®.

Yukaridaki agiklamalara gore arsa payinin diizeltilmesi i¢in agilacak davanin
miilkiyet hakkina dayandig agiktir®. Tapu sicilinin aleniyeti geregi de miilkiyet
hakkina dayali bu talebin herkese, yani bagimsiz boliimii sonradan devralan
maliklere kars1 da yoneltilebilmesi miimkiindiir. Bu sebeple davanin hukuki
niteliginin yolsuz tescilin diizeltilmesi sebebine dayandigi savunulmaktadir.
Baskin goriis bu olmakla birlikte dgretide buradaki durumun yolsuz tescil
olarak degil yanlis kayit olarak nitelendirildigi de goriilmektedir”. Fikrimizce
sicildeki bu yolsuzluk basl basina bir miilkiyet hakk: ihlali olusturur ve arsa
paymin olmasi gerektiginden az tayin edilmesi arsa payima bagli haklar
dogrudan azaltma sonucunu dogurmaktadir. Ayrica yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasinda zilyetlige hali hazirda bir saldirt bulunmasi da sart degildir.

Hukuki niteligin sebepsiz zenginlesme olabilme ihtimali tizerinde de
durmak gerekebilir. Sebepsiz zenginlesme davasinin bir sarti, zenginlesmenin
saglanmasi1 yani ilgili seyin miilkiyetinin karsi tarafa intikalidir*. Ancak
yanlis hesaplanarak tahsis edilmis arsa pay1 iizerinde, kazanilmig bir miilkiyet
hakkindan bahsetmek miimkiin olamayacaktir. Ciinkii arsa payinin diizeltilmesi

41 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 233; Ozmen ve Cakmak, (n 15) 732; Sanr1 Arslan,
(n 6) 69.

2 Ozgelik, (n 40) 113.

4 “Taraflar arasindaki uyusmazlik; kat irtifakinin kurulmasi sirasinda, puanlamada yanlighk

sonucunda arsa payinin sézlesmeye uygun olarak belirlenip belirlenmedigi noktast iizerinde

toplanmaktadir. Arsa paylarimimn bagimsiz boliimlerinin gercek degerleri ile orantili olarak
diizeltilmesi isteminden ibarettir. O halde dava, ayni mahiyette bir uyusmazlik niteligindedir.”

(Y. 3. HD, E. 2012/12160, K. 2012/16687, T. 3.7.2012) (https://www.kazanci.com.tr).

Benzer sekilde: Baris Akpinar, Gayrimenkul Degerlemesinde Arsa Pay1 Kavrami Onemi ve

Hesaplanmasi (Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2019)

64.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 113; Durmazgezer, (n 6) 77; Sanr1 Arslan, (n 6) 69;

Ozmen ve Cakmak, (n 15) 727. Arsa pay1 yanls hesaplanmissa tescil yolsuzdur: Ozmen ve

Cakmak, (n 15) 722; Sanr1 Arslan, (n 6) 69. Ancak arsa paymin diizeltilmesi davasini, yolsuz

tescile nazaran kendine 0zgii 6zellikleri de bulundugu savunulmakta ornek olarak arsa

paymin yanlis belirlenmesi sebebiyle bagimsiz béliimiin kullanilmasi sirasinda miilkiyet

hakkina ve zilyetlige bir saldir1 olmadig1 sdylenmektedir (Ozmen ve Cakmak, (n 15) 734).

Inal, (n 16) 43. Yazara gore arsa payinin diizeltilmesi davast TMK m. 1025 geregi bir yolsuz

tescilin diizeltilmesi sebebine dayanmayip TMK m. 1027 geregi yanlisliklarin diizeltilmesi

sebebine dayanmaktadir.

46 Haltk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (17. Baski, Beta 2020) 293 vd.; Fatih
Bilgili ve Ertan Demirkap1, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (13. Basim, Dora 2019) 132
vd.; Hiiseyin Hatemi ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Bélim (4. Basi, Vedat
Kitap¢ilik 2017) 212 vd.; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (11. Baski,
Seckin 2016) 343; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. IT (Legal 2018)
576-577; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (21. Baski, Turhan 2017)
643.

44

45
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davasiyla bu yanhislik giderilecek, yolsuz tescil diizelecektir. Sebepsiz
zenginlesme davasi sadece zenginlesene karsi acgilabilecek, zamanagimina
bagli, nispi karakterli, alacak davasiyken; arsa paymin diizeltilmesi davasi
ayni bir dava olup, her zaman agilabilecektir. Ayrica arsa payinin diizeltilmesi
davasinda sadece pay oraninin yiikseltilmesi degil azaltilmasi da talep
edilebilecegi i¢cin bu imkanin sebepsiz zenginlesme davasiyla saglanamayacagi
aciktir. Sayilan sebepler geregi, arsa paymin diizeltilmesi davasinin sebepsiz
zenginlesme davasi niteliginde oldugunu soylemek miimkiin degildir.

Arsa paymin diizeltilmesi davasi, dava gesitlerine iligkin yapilan ayrima
gore tespit davasi niteligindedir®. Clinkii davacinin talebi bir hakkin tespitidir.
Bizce de bagimsiz boliimdeki miilkiyet hakkina yahut zilyetligine yonelik bir
miidahale olmadigi i¢in eda niteligini diisiinmek miimkiin géziikmemektedir®.

C. Sartlan

Arsa paymin diizeltilmesi davasinin agilabilmesi i¢in arsa payinin hatali belir-
lenmis olmasi, kat irtifaki veya kat miilkiyetinin devam ediyor olmasi ve talep
aranan olumlu sartlardir. Bununla birlikte kat miilkiyetinin mahkeme karariyla
kurulmamis olmas1 da aranan olumsuz sarttir.

1. Arsa Paymnin Hatah Belirlenmis Olmasi

Arsa payinin diizeltilmesi davasinin agilabilmesinin ilk sart1 arsa paylariin
bagimsiz boliimlerin degerleriyle orantili olarak belirlenmemis olmasidir.

47 Seza Reisoglu, Sebepsiz Iktisap Davasinin Genel Sartlart (Ajans 1961) 40 vd.; Nomer, (n

46) 306-307; Antalya, (n 46) 574; Kiligoglu, (n 46), 644; Kiirsad Nuri Turanboy, “Sebepsiz
Zenginlesme Davasimn Asli-Tali Niteligi” (1997) 1(2) Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 101-102.

Ozmen ve Cakmak, (n 15) 734. Bir malin miilkiyetinin kime ait oldugunun tespiti,

tespit davasinin konusunu olusturur: Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet

Ozekes, Medeni Usiil Hukuku (7. Basi, On iki levha 2019) 213. Ogretide yolsuz tescilin

diizeltilmesi davasi ¢ogunlukla tespit davasi olarak kabul edilmektedir. Oguzman, Seligi ve

Oktay-Ozdemir, (n 1) 263; Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve

Abdiilkadir Arpact, Bor¢lar Hukuku, C. I, (Filiz 2017) § 36, N. 72 dn. 117. Ogretide yolsuz

tescil davasinin eda davasi niteliginde oldugu da savunulmaktadir: Selahattin Sulhi Tekinay,

Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Esya Hukuku, C. I (5. Basi, Filiz 1989)

416-417.

4 Ozmen ve Cakmak, (n 15) 734.

%0 “Arsa pay1 diizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk sarti, arsa paylarmin bagimsiz
boliimlerin degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde
mahkeme tiim kanitlar1 degerlendirerek bagimsiz boliimiin degeri ile béliime 6zgiilenen
arsa payini karsilastirtp denklik saglamaya c¢alismalidir.” (Y. 20. HD, E. 2019/5696, K.
2019/7038, T. 2.12.2019) (https://www.kazanci.com.tr). Ogretide savunulan bir goriise
gore, sonradan yapilacak degerlendirmeler kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu ana
gore yapilacagi i¢in ciddi giigliik ortaya cikabilecegi icin sonradan yapilacak degerlendirme
ile tapuda kayith oranlar arasinda makul ve hos goriilebilir 6l¢iiyli asan fark olmadikc¢a

48
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Bu sebeple agilacak davada, kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu ana
gore® bagimsiz boliimiin degerinin tespiti yapilmalidir®2. Bu deger ile yine bu
degerin tespit edildigi ana gére anagayrimenkuliin de degeri tespit edilmeli ve
degerler oranlanmalidir. Eger tapuda kayith bulunan arsa pay1 orani bu tespite
gore ulasilan orandan farkli ise ilk sart saglanmis olacaktir®. Arsa paymnin
o0zelligi olarak daha dnce* zikredilen, acikta arsa pay1 birakmama ve ortak yer
ve eklentiler igin arsa pay1 ayirmama kurallarina aykirilik olmasi halinde de
arsa payinin diizeltilmesi davasi agilabilir®.

2. Kat Irtifaki veya Kat Miilkiyetinin Devam Ediyor Olmasi

Davanin agilabilmesi i¢in ikinci sart, kat irtifaki veya kat miilkiyetinin devam
ediyor olmasidir’. Arsa pay1 kavrami, kat miilkiyeti ve kat irtifakiyla birlikte

yeniden arsa pay1 belirlenmemelidir: Inal, (n 16) 45-46. Bizce bu davanin agilmasindan
sonra kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu ana gore yapilan degerlendirme sonucu
varilan arsa payr oranlart her haliikarda esas almmalidir. Ancak degerlendirmeyi yapan
uzman tarafindan sapma pay1 da tespit edilmeli ve 6gretideki makul, kabul edilebilir fark
bu sekilde objektiflestirilmelidir. Buna gore tapuda kayithi arsa pay1 oran1 eger sonradan
yapilan degerlendirmeyle ayni veya sapma pay1 igerisindeyse tapuda kayitl arsa pay1 orant
degistirilmemeli aksi durumda yeniden belirlenmelidir.

“Dava arsa paylarmin diizeltilmesi istemine iliskindir. Somut olayda arsa paylarmin
tekrar diizenlenmesi icin hakli nedenler var ise bu incelemenin kat irtifaki yahut kat
irtifaki kurulmaksizin kat miilkiyetine gegilmis ise kat miilkiyeti tarihine gore yapilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle dava konusu tasimmazin Oncelikle kat irtifaki yahut kat
miilkiyetine gecis tarihi tespit edilmelidir.” (Y. 20. HD, E. 2019/2005, K. 2019/3843, T.
10.6.2019) (https://www.kazanci.com.tr).

Bagimsiz boliimiin degerinin tespitinde kullanilan kriterler i¢in bkz. Bolim I-B/2.

“Somut olayda dava konusu taginmazda 20/11/1984 tarihinde kat irtifaki kuruldugu, bilirkisi
raporunda kat irtifakina ge¢is tarihi olan 20/11/1984 tarihinde arsa paylarmin orantili olarak
dagitilmadigr belirtilmisse de; bagimsiz boliimlerin degerinde ve dolayisiyla arsa paylarinin
tespitinde dikkate alinmayan bu nedenle arsa paylari arasinda orantisizlia yol agan
somut ve hakli nedenler ortaya konulmamustir.” (Y. 20. HD, E. 2019/3770, K. 2019/5558,
T. 7.10.2019) (https://www.kazanci.com.tr). “Dosya daki bilirkisi raporunda bagimsiz
boliimlerin binada bulunduklar1 yerleri ve yiizol¢limleri agik¢a belirtilmesine karsin
her bir bagimsiz boliimiin kat irtifaki veya kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki degerlerine
etkili olabilecek diger unsurlar tek tek yazilip agiklanmamis ve bu bagimsiz boliimlerin
degerleri ayr1 ayr1 hesaplanmamis, soyut bir bicimde dava tarihi itibari ile degerlendirme
yapilarak arsa paylart yeniden belirlenmistir.” (Y. 20. HD, E. 2019/2005, K. 2019/3843,
T. 10.6.2019) (https://www.kazanci.com.tr). “Bagimsiz béliimlerin -kat irtifakinin ya da
kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki herbirinin alani, konumu, bi¢imi ve diger farkliliklart
gbzoniinde bulundurulmali, bu baglamda herbir bagimsiz bdlimiin yiizolgiimii, kaginci
katta yer aldig1, cadde veya sokaga cephesi olup olmadig1, manzarasi, giinesten yararlanma,
riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme oranlar1 gibi unsurlar goézoniinde tutulmali, buna
gore dava konusu edilen bagimsiz béliimlerin tapuda yazili arsa paylari ile saptanacak olan
arsa paylart arasinda bir oransizlik bulunmasi halinde davanin kabuli gerekir.” (Y. 20. HD,
E. 2017/9521, K. 2019/2651, T. 16.4.2019) (https://www.kazanci.com.tr).

% Bkz. Bolim I/C.

Durmazgezer, (n 6) 73; Sanr1 Arslan, (n 6) 68.

“Dava konusu anataginmaz yikildigina gore, kat miilkiyetli veya kat irtifakli bagimsiz
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var olan bir kavramdir. Arsa payinin diizeltilmesi davasi acabilmek i¢in, igin
dogas1 geregi arsa payinin varliina yol agan kat irtifaki veya kat miilkiyeti-
nin siirliyor olmas1 gerekir. Aksi halde zaten teknik olarak mevcut olmayan
arsa payimin diizeltilmesinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Caligmanin
konusu geregi kat irtifakinin ve kat miilkiyetinin sona erme halleri iizerinde
durulmayacaktir.

3. Kat Miilkiyetinin Mahkeme Karariyla Kurulmamis Olmasi

Davanin agilabilmesi i¢in iiclinci ve olumsuz sart, kat miilkiyetinin
mahkeme karariyla kurulmamis olma sartidir”. Kat miilkiyetinin mahkeme
karartyla kurulmasi halinde, arsa pay1 da mahkeme karariyla belirlenecegi i¢in
artik kesin hiikiim sebebiyle arsa paymin maliklerin rizastyla veya mahkeme
karartyla degistirilmesi miimkiin olmayacaktirs.

4. Talep

Arsapayimindiizeltilmesinin dordiincii ve son sart, arsapayiin diizeltilmesini
talepetmekyanidavaagmaktir(KMKm.3/2). Arsapaymindiizeltilmesidavasini,
yalnizca kat maliki veya kat irtifaki sahibi olanlar agabilir (KMK m. 3/2).
Kiracilar, sinirlt ayni hak sahipleri ve kat maliki olmayan yoneticiler bu davay1
acamazlar®.A¢ilandava, timkatmaliklerininarsapaylarmietkileyebileceginden
davanin, davaci haricindeki tiim kat maliklerine karst agilmasi zorunludur®,

boliimlerden bahsedilemeyeceginden, uyusmazliga Kat Miilkiyeti Kanunuwnun 3. maddesini
uygulamak miimkiin degildir. Arsa paylarinin yeniden belirlenmesine iliskin davalar, ana
yapinin kat irtifaki veya kat miilkiyeti statiistinii korudugu siirece agilabilir.” (Y. 18. HD, E.
2007/9977, K. 2008/2372, T. 3.3.2008) (https://www.kazanci.com.tr).

Kat miilkiyeti ii¢ sekilde kurulabilmektedir: Birincisi, heniiz kat irtifaki kurulmamigsa
arsanin maliki veya tiim paydaslarim istemi iizerine KMK m. 10/1 geregi resmi senet
diizenlenmesi ve bunun tapuya tescilidir. Ikincisi, kat irtifaki kurulmussa KMK m. 3/3 geregi
yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmesinden sonra kat irtifakinin resen kat miilkiyetine
tapu idaresi tarafindan gevrilesidir. Bu islem pek tabii kat irtifaki sahiplerinin istemiyle
{izerine de yapilabilir. Ugiinciisii ise kat miilkiyetinin yargi karariyla kurulmasidir. KMK
m. 10/6 geregi ortakligin giderilmesi davalarinda mirasci veya ortak maliklerden biri kat
miilkiyetinin kurulmas: suretiyle ortakligin giderilmesini isterse hakim o gayrimenkuliin
miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesine karar verebilir. Bu ihtimalde de kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in KMK m. 12’de aranan kosullar saglanmali ve her bir bagimsiz bliimiin
arsa pay1 belirlenmelidir.

Akpinar, (n 43) 64; Erkan Alpdgiing, “Arsa Payr Kavrami, Onemi, Hesaplanmast Diizeltme
Davast” (2019) 89, TBBD, 501.

Germeg, (n 7) 77; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 112; Durmazgezer, (n 6) 77; Sanri
Arslan, (n 6) 78; Ali Haydar Karahacioglu ve Ahmet Cengiz Ergin, A¢ctklamali — ictihath Kat
Miilkiyeti Kanunu (8. Baski, Adalet 2011) 75; Arslan ve Kirmizt, (n 6) 53.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 1) 112; Tekinay, (n 1) 99; Durmazgezer, (n 6) 78. “Dava,
arsa paylarinin degistirilmesi istemine iliskindir. Davada verilecek karar bagimsiz bélimlerin
arsa paylarinda artma ya da azalmaya neden olacagindan miilkiyet hakkinin 6ziinii etkileyen

57

58

59
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Dava, yoneticiye, yonetim kuruluna veya tapu sicil midiirliigiine karsi
agilamaz.

D. Yetkili ve Gorevli Mahkeme

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmasindan dogan uyusmazliklarda Sulh
Hukuk Mahkemeleri gorevlidir® (KMK Ek m. 1). Hukuk Muhakemeleri Ka-
nunu® m. 12 geregi bu davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesi yetki-
lidir. Arsa payinin diizeltilmesi davasi tasinmaz lizerinde ayni hakka iliskin bir
dava olmasi sebebiyle bu davada mahkemenin yetkisi kesindir.

III. ARSA PAYININ DUZELTILMESI DAVASIYLA ILGILi
OZELLIK ARZ EDEN BAZI HUSUSLAR

Bu boliimde, arsa payinin diizeltilmesi davasinin agilma siiresiyle ilgili
genel degerlendirme yapilacak, dava agma zamani diiriistlik kuraliyla birlikte
degerlendirilecek ve son olarak arsa payinin iyiniyetli kazaniminin miimkiin
olup olmayacagi incelenecektir.

A. DAVANIN SUREYE TABi OLMAMASI

1. Davanin Siireye Tabi Olmamas1 Hakkinda Genel Degerlendirme

Arsa pay1 ortak miilkiyet payin1 gosterdigi i¢in arsa paymnin diizeltilmesi
i¢in agilacak dava ayni bir dava olup, her zaman acilabilecektir. Ciinkii ayni

bu durumun biitiin kat maliklerinin hukukunu ilgilendirdigi gézetilerek husumetin biitiin
kat maliklerine yoneltilmesi ve buna gore taraf teskilinin saglanmasi gerektigi dikkate
alinarak; miisterek paydaslardan 3 numarali, 6 numarali, ve 7 numaralt bagimsiz béliimdeki
kat maliklerinin davaya yontemince dahil edilip taraf olarak katilimi saglanmadan davanin
kabuliine karar verilmesi dogru gériilmemistir.” (Y. 18. HD, E. 2013/1269, K. 2013/5378, T.
2.4.2013) (https://www.kazanci.com.tr).

“Dava, arsa paylarmin yeniden diizenlenmesine iligkindir. Taginmaz iizerinde kat irtifakinin
kuruldugu anlasilmaktadir. Uyusmazlik Kat Miilkiyeti Yasast 'ndan kaynaklandigindan sulh
mahkemesinde ¢oziimlenir. Gorevsizlik karari verilmesi hukuka aykiridir.” (Y. 18. HD,
E. 2011/11790, K. 2012/564, T. 26.1.2012) (https://www.kazanci.com.tr). “Dava konusu
tasinmazlarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti kuruldugu acik olup s6z konusu tasimnmazlarin
birden fazla parsel tizerinde kurulu oldugu ve kooperatif yonetimi tarafindan hazirlanan
teknik heyet raporu faturalarda yer alan degerlere doniistiiriilmesi talebinden ibaret olup bu
durumda olayda 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanmasi gerektigi hususu
kuskusuz olup ancak davaya konu taginmazlarin birden gok parseli ilgilendirdigi toplu yap1
yonetimine gecilip gecilmediginin dosya kapsamindan anlagilamadigi goriilmekle 6ncelikle
bu hususun arastirtlip Kat Miilkiyeti Kanunu 66. maddesi gézoniinde bulundurularak, toplu
yap1 yonetimine gegilmis ise asliye hukuk mahkemesinin gorevli olacagi aksi halde ise simdi
oldugu gibi sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugu gézoéniinde bulundurularak buna gére
gorevsizlik karari verilmesi gerekirken bu husus agikliga kavusturulmadan goérevsizlik
karari verilip dosyanin sulh hukuk mahkemesine gonderilmis olmasi dogru goriilmemistir.”
(Y. 20. HD, E. 2017/905, K. 2017/10114, T. 5.12.2017) (https://www.kazanci.com.tr).

2 RG: T 4.2.2011,S. 27836.
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haklar i¢in kural olarak zamanagimi ve hak diisiiriicii siire s6z konusu degildir®,
Kat Miilkiyeti Kanunu da arsa payinin diizetilmesi davasi hakkinda herhangi
bir siire sart1 ongérmemistir*. Ancak stireye tabi olmamasi sebebiyle KMK m.
3 hiikmiiniin somut norm denetimi yoluyla iptali i¢cin Anayasa Mahkemesi’ne
(AYM) bagvurulmustur. Bagvurunun gerekgesi kisaca; arsa payinin diizeltilmesi
davasinin herhangi bir zamanasimina bagl olmamasimin kat maliki veya kat
irtifaki sahiplerini stirekli dava tehdidi altinda birakarak onlarin miilkiyet
hakkini ihlal ettigi iddiasidir. Yerel mahkeme iptal istemini Anayasanin (AY)®
10. ve 35. maddeleriyle gerekc¢elendirmistir®. AYM ise iptal bagvurusunu
reddetmistir?. Anayasa mahkemesinin gerekc¢esine Onemine binaen kisaca yer
vermek gerekebilir. Anayasa mahkemesi, arsa paymin diizeltilmesi davasinin
herhangi bir siireyle sinirlanmamis olmasinin, lehine fazladan arsa pay1 ayrilan
bagimsiz béliim maliklerini siirekli dava tehdidi altinda birakacagi i¢in, onlarin
miilkiyet hakkini ihlal ettigini kabul etmistir. Ancak bununla birlikte AYM,
miilkiyet hakkinin AY m. 35/2 geregi kamu yarar1 amactyla sinirlanabilecegini
belirterek, kendisine olmasi gerekenden az arsa pay1 ayrilan bagimsiz bolim
malikinin miilkiyet hakkini korumak amaciyla, devletin pozitif ylikiimliiligiinii
yerine getirmesinde (arsa paymin diizeltilmesi davasi imkanini saglayarak)
kamu yarar1 bulundugunu, iptal talebinin reddine gerekge olarak gostermistir®.

6 Ozmen ve Cakmak, (n 15) 732.

¢ Davanin temelinde yatan ayni hak, davanin siireye bagli olmamasini gerektirir: Ozmen ve
Cakmak, (n 15) 732.

% RG:T.9.11.1982, S. 17863.

% AYM bagvuruyu ilgisi nedeniyle AY m. 13 ve 36 yoniinden de incelemistir.

7 AYMT. 10.9.2015, K. 2015/81, E. 2015/25; RG: T. 21.10.2015, S. 29509.

68 “4. 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanunun
43. maddesine gore, ilgisi nedeniyle itiraz konusu kural Anayasa’nmn 13. ve 36. maddeleri
yoniinden de incelenmistir. 5. Kanun’un 3. maddesinin ikinci fikrasinin birinci climlesinde,
bir binanin iizerinde bulundugu arsanin, kat malikleri arasinda, bagimsiz bdliimlerin konum
ve biiyiikliklerine gore hesaplanan degerlerine oranli bir sekilde tahsis edilecegi ifade
edildikten sonra, itiraz konusu ikinci ciimlesinde, arsa paylarinimn bagimsiz boliimlerin
paylan ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin,
arsa paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilecegi hiikiim altina
alinmustir. 6. Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir, Bu
haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararma aykirt olamaz hiikkmiine yer verilerek, miilkiyet hakki, miras hakkiyla
birlikte bir temel hak olarak giivence altina alinmistir. 7. Miilkiyet hakki, kisiye baskasinin
hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla, sahibi
oldugu seyi diledigi gibi kullanma, iiriinlerinden yararlanma ve tasarruf olanagi veren bir
haktir, Birey 6zgiirliigii ile dogrudan ilgili olan miilkiyet hakki, bireye emeginin karsiligina
sahip olma ve gelecege yonelik planlar yapma olanagi tantyan temel bir hak olup maddi
varlig1 bulunan taginir ve tasinmaz malvarligini kapsadig gibi maddi bir varligi bulunmayan
hak ve alacaklari da igermektedir. 8. Anayasa’nin 35. maddesiyle Devlete, bireylerin
miilkiyet hakkina saygi gosterme ve haksiz miidahalede bulunmama bi¢imindeki negatif
yiikiimliiliigiin yaninda, tglincti kisilerden gelebilecek miidahaleleri 6nleme seklindeki
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Arsa payinin diizeltilmesi i¢in agilan davalarda payli miilkiyete iliskin hiikiim-

pozitif bir yiikiimliiliik de yiiklenmektedir. 9. itiraz konusu kuralla, arsa paylarinin, bagimsiz
bolimlerin konum ve biyiikliiklerine gére oranli bir sekilde tahsis edilmemesi durumunda,
kat maliklerinin veya kat irtifak sahiplerinin, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye basvurabilmeleri herhangi bir siire sinirlamasina tabi tutulmaksizin miimkiin
hale getirilmektedir. Kat maliki veya kat irtifak sahiplerine taninan dava hakkinin belli bir
stireyle sinirlandirilmamasi, lehine fazladan arsa tahsisi yapilan kisiyi siirekli bir sekilde
dava tehdidi altinda birakacagindan miilkiyet hakkina miidahale niteligi tasimaktadir. 10.
Ayrica Anaasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
siirlandirilabilecegi 6ngoriilmistiir. Kanun koyucunun, arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin
konum ve biiyiikliiklerine gére oranli bir sekilde tahsis edilip edilmediginin tespiti talebiyle
kat maliklerine veya kat irtifak sahiplerine siiresiz sekilde dava agma hakki tanimasi
Anayasa’nin 35. maddesiyle giivenceye baglanan miilkiyet hakkinin Devlete yiikledigi
pozitif ylikiimliiliigiin ifas1 amacina dayanmaktadir. Dolayisiyla itiraz konusu kuralla
miilkiyet hakkina yapilan miidahalede kamu yararinin bulundugu anlagilmaktadir. 11. Ancak
miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin Anayasa’ya uygun olabilmesi i¢in Anayasa’nin 13.
maddesinde diizenlenen ilkelere uygun olmasi gerekmektedir. Buna gére miilkiyet hakkina
yonelik sinirlamalar, demokratik toplum diizeninin gereklerine ve &lgiiliiliik {lkesine aykiri
olamaz. Olgiiliiliik ilkesi, amag ve arag arasinda hakkaniyete uygun bir dengenin bulunmast
geregini ifade eder. Olgiiliiliik ilkesi nedeniyle kanun koyucu, siirlamadan beklenen kamu
yararl ile bireyin hak ve 6zgiirliikleri arasinda adil bir dengeyi saglamakla yiikiimliidiir. Bu
nedenle, kanun koyucu, tahsisin lehine sonu¢ dogurdugu malik ile aleyhine sonug dogurdugu
malikin menfaatleri arasinda adil bir denge kurmalidir. 12. Birden fazla bagimsiz béliime
sahip olan ¢ok katli yapilar umumiyetle arsa paylarinin bagimsiz béliimlere tahsis islemleri
yapilip kat miilkiyetine gecirildikten sonra satilmaktadir. Bu durumda yap1 nihayete erdigi ve
kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edildigi esnada bagimsiz boliimlere kimlerin malik olacagi
bilinmemektedir. Bu sebeple bina sahibi agisindan bir dnem teskil etmemesi dolayisiyla,
kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilirken bagimsiz boliimlere arsa pay1 dzgiilenmesi
islemleri 6zensiz bir sekilde yapilabilmektedir. Bagimsiz boliimlere daha sonradan malik
olan kisiler ise bunlarin konum ve biiyiikliiklerine gore iicret Odemekte, ancak arsa paylarmin
bagimsiz boliimlerin degeriyle oranli bir sekilde tahsis edilmemesi durumunda magduriyet
yasamaktadirlar. 13. Kanun koyucu, itiraz konusu kuralla tahsis Isleminin aleyhine sonug
dogurdugu kisinin miilkiyet hakki ile lehine fazladan tahsis yapilan kisinin miilkiyet hakki
arasinda bir dengeleme yapmis ve deginilen sakincalar nedeniyle tahsisin aleyhine sonug
dogurdugu malikin miilkiyet hakkini gézeterek bir siire sinirt olmaksizin dava agabilme
imkan1 tanimistir. Béylece arsa paylarinin hakkaniyete uygun bir sekilde tahsis edilmemesi
neticesinde olusan magduriyetin siire sart1 6ngdriilmeksizin giderilmesine iligskin bir ¢6ziim
yolu getirilmis ve arsa payr olmasi gerekenden daha diisiik tahsis edilen kisinin miilkiyet
hakki korunmaya calisilmistir. Biitiin bunlar g6z oniinde bulunduruldugunda, tahsis
isleminin aleyhine sonu¢ dogurdugu malikin miilkiyet hakkinin gézetilerek, kat maliklerine
arsa paylarinin yeniden belirlenmesi amaciyla taninan dava agma hakkinin herhangi bir
stireyle sinirlandirilmamasi miilkiyet hakkina 6l¢iisiiz bir miidahale teskil etmemektedir. 14.
Ote yandan Tiirk hukukunda, miilkiyet hakkinin zamanagimi yoluyla kazanilmast ilke olarak
benimsenmenmistir. Ancak kanun koyucu istisnai olarak, haklarini uzun zaman kullanmayan
bir kisinin bu haklarindan feragat etmis oldugunun kabul edilmesi veya fiili durumun bir
miiddet sonra hukukilestirilmesi gerektigi gibi bazi gerekgelerle bu yolu kabul etmistir.
Gayrimenkullere iliskin zamanasimi miiessesesi, uzun bir siire devam eden ve itiraza
ugramayan zilyetlik sonucu bir tasinmazin iktisabini miimkiin héle getirmektedir. 4721
sayilt Tiirk Medeni Kanunu gayrimenkullere iliskin zamanasimi yoluyla miilkiyeti istisnai
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lerinin de uygulanarak bir siire sinir1 tayini miimkiin degildir®.

2. Davamin Acma Hakkimin Diiriistliik Kuraliyla Sinirlanmasi
Her hak gibi arsa paymin diizeltilmesi davasi agma hakki da diiriistliik

kuralina uygun olarak kullanilmak zorundadir. Aksi halde hukuk diizeni,
kanunda aranan tiim sartlar saglanmig olup hak dogsa da bu hakki hukuken
korumaya deger gormeyecektir”. Diiriistliik kurali, bir kimseden diirtist, makul
bir insandan beklenebilecek davranislarda bulunmayi gerektirir”. Bunun bir
geregi olarak da herkes, hukukun sagladigi haklar1 verilis amacina uygun olarak
kullanmak zorundadir™. Yargitay, konuyla ilgili bir¢ok kararinda diiriistliik
kurali yerine iyiniyete aykiriliktan bahsetmektedir. Ancak bir hakkin verilis

69

70

71

72

olarak kabul etse de bu husus kanun koyucunun takdiri olup anayasal bir zorunlulugu ifade
etmemektedir. 15. Diger taraftan Anayasa’nin 36. maddesinin birinci fikrasinda, ‘Herkes,
mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri 6niinde davact veya davali
olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir.” hilkmiine yer verilmistir.
Maddeyle giivence altina alman hak arama hiirriyeti ve adil yargilanma hakki, kendisi bir
temel hak niteligi tasimasinin yaninda, diger temel hak ve ozgiirlikklerden gereken sekilde
yararlanilmasini ve bunlarin korunmasini saglayan en etkili giivencelerden biridir. Hak
arama hiirriyetinin temel unsurlarindan birisi mahkemeye erisim hakkidir. Mahkemeye
erisim hakki, hukuki bir uyusmazligin bu konuda karar verme yetkisine sahip bir mahkeme
Oniine gotiiriilmesi ve verilen kararin uygulanmasi hakkini da kapsar. 16. Kanun koyucunun
kat maliklerine arsa paylarin yeniden belirlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilme imkani
getirmesi, Anayasa’nin 36. maddesiyle taninan mahkemeye erisim hakkinin, dolayisiyla
hak arama hiirriyetinin de bir geregidir. Kanun koyucu itiraz konusu kuralla dava agma
hakkini simirlamamak suretiyle miilkiyet hakkini da giivence altina almistir. 17. Ag¢iklanan
nedenlerle, itiraz konusu kural Anayasa’nm 13., 35. ve 36. maddelerine aykir1 degildir. Iptal
talebinin reddi gerekir.” AYM T. 10.9.2015, K. 2015/81, E. 2015/25; RG: T. 21.10.2015, S.
29509.

Sanrt Arslan, (n 6) 86; Durmazgezer, (n 6) 81. Yargitay vermis oldugu bir kararda eser
sozlesmesine dayandigi gerekgesiyle arsa payinin diizeltilmesi davasina hatali bir sekilde 5
yillik zamanagimi siiresini uygulamistir. Karar ve elestirisi i¢in bkz. Ozmen ve Cakmak, (n
15) 735 vd.

Yargitay, bir¢ok kararinda diiriistlik kurali yerine iyiniyete aykiriliktan bahsetmektedir.
Ancak bir hakkin verilis amacina uygun kullanilma sarti, iyiniyetle ilgili olmay1p diiriistlik
kuraliyla ilgili bir kavramdir: Y. 20. HD, E. 2017/10873, K. 2018/6104, T. 1.10.2018
(https://www.kazanci.com.tr) (E.T: 28. 9. 2020); Y. 20. HD, E. 2017/2556, K. 2018/7917, T.
6.12.2018 (https://www.kazanci.com.tr).

M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk (24. Basi, Vedat Kitapgilik 2018) 262;
Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Medeni Hukuk (25. Bask1, Beta 2019) 92-93; Bilge Oztan,
Medeni Hukuk 'un Temel Kavramlar: (44. Baski, Yetkin 2019) 182; Mustafa Dural ve Suat
Sar1, Tiirk Ozel Hukuku, C. 1 (Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018) 244; Serap Helvac1 ve Fulya
Erliile, Medeni Hukuk (5. Baski, Legal 2018) 44-45; O. Gékhan Antalya ve Murat Topuz,
Medeni Hukuk (2. Baski, Legal 2018) 355-356.

Oguzman ve Barlas, (n 71) 266; Akintiirk ve Ates, (n 71) 94 vd.; Oztan, (n 71) 189; Dural
ve Sart, (n 71) 260-261; Ahmet Kilicoglu, Medeni Hukuk (3. Baski, Turhan 2019) 108.
“Hakkin kétiive kullanilma yasagi kamu diizeni ile ilgilidir.” Sener Akyol, Diiriistlik Kurali
ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi Yasagi (2. Basi, Vedat 2006) 23-24.
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amacina uygun kullanilma sarti, iyiniyetle ilgili olmayip diiriistliik kuraliyla
ilgili bir kavramdir™.

Diiriistliik kurali geregi arsa payimin diizeltilmesi davasi agma hakkinin
sinirlanabildigi durumlar ve sinirlama sartlari ii¢ baslikta incelenecektir™.

a. Davay1 Acan Kat Malikinin Resmi Senette iImzasinin Olmasi

Yargitay, arsa paylarmin belirlendigi resmi senette imzasi olan bagimsiz
bolim malikinin sonradan arsa paymin diizeltilmesi davast agmasi
halinde, hakkin diiriistlik kuralina aykir1 kullanildigi gerekgesiyle davayi
reddetmektedir. Ogretide bir kat malikinin diger kat malikleriyle anlasarak
arsa payimni diisiik tutmus ve bunu bir edim karsilig1 yapmissa sonradan arsa
payma itiraz etmesinin hakki kotiye kullanilmasina ornek olusturacagi
sOylenmektedir. Ayrica bu fikre gore bagimsiz bolimii devralan {giinci
kisinin, arsa paymnin diigilk oldugunu ve bunun sebebini bilerek devralmasi
durumunda arsa payinin diizeltilmesi davasi agmas1 hakkin kétiiye kullanilmasi
teskil edecektir’”. Ancak bunun i¢in sadece arsa paymin disiikligiiniin
bilinmesi yeterli olmayip bunun sebebinin de bilinmesi gerekir. Bu goriisten
anlagilacag lizere ve bizce de sadece arsa paymin diisiik oldugunu bilerek bir
bagimsiz bolim satin alan kisinin, arsa payinin diizeltilmesi davasi agmasi
hakkin kotiiye kullanildigini géstermez™.

 Y.20.HD, E. 2017/10873, K. 2018/6104, T. 1.10.2018 (https://www.kazanci.com.tr); Y. 20.
HD, E. 2017/2556, K. 2018/7917, T. 6.12.2018 (https://www.kazanci.com.tr).

Burada inceledigimiz husus, korunmaya deger bir hukuki yarar olarak da ifade edilmektedir:
“Ayrica arsa paylarinin diizeltilmesini isteyen kat malikinin isteminde korunmaya deger bir
hukuki yararinin bulunup bulunmadiginin degerlendirilmesi.” (Y. 20. HD, E. 2017/10873,
K.2018/6104, T. 1.10.2018) (https://www.kazanci.com.tr).

“Agiklanan bu yasal durum gergevesinde somut olayda; anataginmazda kat miilkiyeti
kurulmasi sirasindaki belgeler ile arsa paylarinin diizenlenmesine yonelik listede davacinin
imzasinin oldugu anlasildigindan, davacinin bizzat kendisi tarafindan kurulmus olan kat
miilkiyetindeki arsa paylarmin diizeltilmesini istemekte iyiniyetli sayilamayacagt ve bu
davayr agmakta korunmaya deger hukuki yararmim bulunmadiginin dikkate alinmamis
olmasi dogru goriilmemistir.” (Y. 20. HD, E. 2017/2556, K. 2018/7917, T. 6.12.2018)
(https://www.kazanci.com.tr). “Arsa paylarinin yapildigi donemdeki degerlerinin orantil
olup olmadiginin arastirilmasi, kat maliki veya maliklerinin iyiniyetli olup olmadiklarmin
ve ayrica arsa paylarmnin diizeltilmesini isteyen kat malikinin isteminde korunmaya
deger bir hukuki yararmm bulunup bulunmadiginin degerlendirilmesi, arsa paylarmimn
diizenlenmesine iliskin listede imzast olan kisi ile taraflar arasindaki mirasgilik iligkisinin
aragtirilmasi gerekirken bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmadan, arsa paylarmimn
diizenlenmesini gerektirecek bir hususun olup olmadig: arastirilmadan eksik inceleme ile
karar verilmesi dogru degildir.” (Y. 20. HD, E. 2017/10873, K. 2018/6104, T. 1.10.2018)
(https://www.kazanci.com.tr).

76 Tnal, (n 16) 48.

77 Tnal, (n 16) 49.

" “Kezabagimsiz bolimlerin miilkiyetini sonradan intikal edip arsa paymmilk belirlenmesinde
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b. Uzun Siire Dava Acilmamis Olmasi

Arsa paymin diizeltilmesi davasin1 agmak icin herhangi bir siire siniri
bulunmamaktadir ancak bu durum bu davay1 agma hakkinin verilis amacina
aykir1 kullanilmasini sonuglayamaz. Davanin agilma zamani hakkin verilis
amacina uygunluk bakimindan incelenmesi gereken bir husustur ancak sadece
davanin agilma zamanma gore yapilacak degerlendirmeyle hakkin kotiiye
kullanilip kullanilmadigi belirlenemez. Somut olayin tiim kosullari esas
almmalidir. Ornegin bir bagimsiz boliimiin arsa pay1 olmasi gerektiginden
eksik belirlenmistir ve yillardir bagimsiz boliim malikleri esit oranda giderlere
katilmakta ve haklardan yararlanmaktadir. Es deyisle arsa paylarmi dikkate
almamaktadirlar. Uzun yillar gectikten sonra arsa payinin diizeltilmesi davasi
acgilmis olmast hakkin verilis amacina aykiri kullanildigini dogrudan géstermez.
Ciinkii aksi halde her uyusmazlikta uygulanacak bir siire sinir1 getirilmis olur.
Ancak ozellikle hatali belirlenmis arsa pay1 sebebiyle yillar boyu bir ¢ikar
elde edilmigse Ornegin hatali olarak eksik belirlenen arsa payi sebebiyle
ilgili bagimsiz boliim maliki bu arsa paylarina gore belirlenen aidati diisiik
O6demis ve uzunca siire sonra bu davayi acarsa durum O6zellik arz edecektir.
Ciinkii bu durumun nimetlerinden uzunca bir siire yararlanilmis ve diger kat
maliklerine kars1 da bu davanin agilmayacagina dair hakl gliven olusturulmus
olabilir. Kisaca, davanin agilma an1 hakkin kétiiye kullanilip kullanilmadiginin
tespitinde bakilacak kriterlerden, somut olayda dikkate alinacak unsurlardan
birisi olabilir.

c. Kentsel Doniisiimle Birlikte Acilan Davalar

Kentsel Doniisiim Kanunu ile afet riski altinda olan alanlar ve bu alanlarin
disinda olan riskli yapilarin bulundugu arazi ve arsalarin saglikli ve giivenli
bir yasam i¢in doniisiime tabi tutulmasi istenmistir (6306 SK m. 1). Kentsel
doniistimiin amaci riskli yapilarin giivenli hale getirilmesiyle daha giivenli ve
konforlu bir yasam alani insa etmektir. Riskli yapilar, bu yapilarin tespiti,
kentsel doniisiime alinma sartlar1 ¢aligmamizin kapsami disindadir. Bizim
burada {izerinde durdugumuz husus kentsel doniisiim kapsamina girebilecek
yerlerde arsa paymin diizeltilmesi davasi agilmasi hususudur. Ciinkii kentsel
doniisiimle birlikte kat irtifaki veya kat miilkiyeti sona erip arsa haline gelen
taginmaz kendiliginden payli miilkiyete doniisecegi i¢in eski kat malikleri
arsa paylar1 oraninda paya hak sahibi olacaklardir (6306 SK m. 6). Bu durum

higbir surette katilim1 ve etkisi s6z konusu olmayan maliklerin de iyiniyetli olduklarindan
ve arsa pay1 diizeltim davasini agma yetkisini haiz olduklarindan siiphe duyulmamalidir.”
(Y. 18 HD, T. 19.09.2002, E. 2002/8323, K. 19.09.2002) karar igin bkz: Tezcan ve Canbolat,
(n26) 122.

Tezcan ve Canbolat, (n 26) 108; Fatih Turan Yaman ve Uysal Sahinbas, “Tiirkiye 'de Kentsel
Déniisiim” (2017) 47, ABMYO Dergisi, 61 vd.
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kat maliklerini arsa paymin diizeltilmesi davasi agmaya sevk etmektedir®.
Ayrica daha Once de ifade edildigi lizere® kat miilkiyeti veya kat irtifaki sona
erdikten sonra arsa paymin diizeltilmesi davasi agilamayacagi yani Kentsel
Doniisiim Kanunu geregi binanin yikilmasindan sonra bu dava agilamayacagi
i¢cin davanin vaktinde acilmasinin 6nemi artmistir®.

Bagimsiz boliim malikleri senelerdir arsa paylarina itiraz etmemis, aidat ve
diger giderlere esit olarak katlanmis, haklardan esit olarak yararlanmis ancak
Kentsel Doniisiim Kanunu geregi binalarinin yikilmasi sonrasi daha cok hak elde
edebilmek igin bu davay1 agmislarsa, hukuk diizeni bu hakki korumayacaktir®.
Ciinkii arsa paymin diizeltilmesi davasinin amaci bastan Ozensiz, hatali
belirlenmis arsa paylarinin sonradan bagimsiz boliim maliklerinin acacagi
davayla diizeltilmesini saglamaktir. Burada ise taraflar arsa paylarini nazara
almaksizin fiili olarak esit veya kararlastirdiklar sekilde Kat Miilkiyeti Kanunu
geregi dogan haklara ortak olmus, yiikiimliiliikleri Gistlenmisler ve birbirlerine
kars1 korunmaya deger bir giiven olusturmuslardir. Kentsel Doniisiim Kanunu
geregi yeni yapilacak yapilardan daha fazla pay alabilmek i¢in bu davanin
acilmasi, hakkin hukuken korunma amaciyla bagdasmamaktadir.

B.TMK m. 1023’iin Dava Acilmasina Engel Olusturup
Olusturamayacagi

Arsa pay1 hatali belirlenen bagimsiz boliimiin, tiglincii kisilere devredilmesi
halinde TMK m. 1023 geregi arsa payi lizerinde iyiniyetli kazanim miimkiin
olacak midir? Bu soruya cevap aramak i¢in 6nce TMK m. 1023’{in sartlarini
incelemek gerekmektedir. Anilan madde geregi, tapu kiitiigiine dayanarak
iyiniyetli ayni hak kazanimi korunmaktadir®. Bunun sebebi, tescilin olumlu
hiikmii geregi, tescil edilmis haklarin mevcut olduguna dair giivenin
korunmasidir®®. Bu baslikta tapu kiitiigiine dayali iyiniyetli kazanimin sartlar
tek tek incelenerek, her bir sartin arsa paynin kazanimi i¢in uygun olup
olmadig1 degerlendirilecektir.

8 Ozmen ve Cakmak, (n 15) 742.

81 Bkz. Bolum II/C-2.

82 Tezcan ve Canbolat (n 26) 119.

8 (Ozmen ve Cakmak, (n 15) 747 vd; Antalya ve Topuz, (n 71), 392. Davanin sadece gec

acilmasi baslt bagina hakkin kétiiye kullanildigini géstermez, bununla birlikte giderlere daha

diisiik bedelle katilim saglamak gibi bir menfaat geregi arsa payinin diizeltilmesi davasini

acmayip sonradan menfaati gerektirdigi i¢in bu davanin agilmasi hakkin kotiiye kullanilmasi

saytlacaktir.

TMK m. 1023: “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni

hak kazanan ti¢lincii kisinin bu kazanimi korunur.”

8 Sirmen, (n 40) 202; O. Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Esya Hukuku (3. Baski, Segkin
2019) 659; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, (n 48) 347-348.
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HELELH
1. TMK m. 1023’iin Uygulanabilmesi i¢in Aranan Sartlar
*  Sicilin Yolsuz Olmasi

Ogretide yolsuz tescil, ger¢ek hak durumunu yansitmayan tescil olarak
tanimlanmaktadir®. Bir bagimsiz boliimiin arsa payi olmasi gerektigi gibi
hesaplanmamus ise tescil gergek durumunu yansitmadigindan yolsuz olacaktir®.
Cilinkii tescil, arsa pay1 oranina iliskin kaydi da kapsamaktadir®.

+  Kazananm Ucgiincii Kisi Olmasi

Yolsuz tescile giivenerek bir hakkin kazanilabilmesi i¢in hakk: kazanacak
kimsenin ii¢iincii kisi olmas1 gerekmektedir®. Yani arsa pay1 hatali belirlenmis
bagimsiz boliimiin malikinden, bagimsiz bolimii devralan kisinin kazanimi
korunmaktadir®.

+  Ugiincii Kisinin Bir Ayni Hak Kazanmis Olmasi

Yolsuz tescile giivenerek bir hakkin kazanilabilmesi i¢in kazanilacak hakkin
miilkiyet veya smirli ayni hak olmas1 gerekir’’. Arsa pay1 lizerinde bagimsiz
boliim malikinin ayni hakkinin bulundugu agiktir®.

Arsa payina dair bir kazanimdan bahsedebilmek iginse ilgili bagimsiz
boliimiin arsa pay1, olmasi gerektiginden fazla belirlenmis olmalidir. Aksi halde
bir kazanimdan bahsetmek miimkiin olmayacak, TMK m. 1023 hiikiimleri
uygulanamayacaktir. Diger bir deyisle daha az aidat 6demek icin diisiik arsa
payina sahip olmak isteyen ve ilgili bagimsiz boliimii bu sebeple edinen bir

8 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 232-233; Nomer ve Ergiine, (n 40) 176; Sirmen,
(n 40) 233; Cetin, (n 40) 7; Ozgelik, (n 40) 69.

87 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 233; Ozmen ve Cakmak, (n 15), 732; Sanri
Arslan, (n 6) 69.

8 Ozgelik, (n 40) 113.

8 Sirmen, (n 40) 202; Nomer ve Ergiine, (n 40) 144; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri (8.
Basim, Der 2018) 48.

% Adma yolsuz tescil olan kimse ve kiilli halefleri tiglincii kisi olmadiklarindan yolsuz tescile
dayali kazamim onlar i¢in miimkiin degildir: Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, (n 1)
233; Sirmen, (n 40) 202. Yargitay, arsa paymnin belirlenmesi sirasinda resmi senette imzasi
olan bagimsiz boliim maliklerinin kiilli haleflerinin de arsa paymin diizeltilmesi davasi
acamayacagini savunmaktadir. “Arsa paylarinin diizenlenmesine iliskin listede imzasi olan
kisi ile taraflar arasindaki mirasgilik iliskisinin arastirtlmasi gerekirken..” (Y. 20. HD, E.
2017/2556, K. 2018/7917, T. 6.12.2018) (https://www.kazanci.com.tr).

%' Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, (n 1) 235; Sirmen, (n 40) 205; Nomer ve Ergiine, (n 40)
144-145; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, (n 48) 119.

2 “Arsa payr bagimsiz boliim miilkiyetinin biitiinleyici par¢asi gibidir.” Ertas, (n 5) 42. “Arsa
payun diizeltilmesi miilkiyet hakkiyla ilgilidir.” Ertas, (n 5) 77. “Bagimsiz béliimiin maliki,
o0 bagimsiz boliime tekabiil eden arsa payinin da malikidir” Inal, (n 16) 37. AYM’nin KMK
m. 3/2’nin iptalinin istemiyle yapilan bagvurunun reddine gerekce olarak miilkiyet hakkini
gostermesi de arsa payi iizerinde bagimsiz boliim malikinin ayni hakki oldugunu ortaya
koymaktadir. Ayrica arsa payinin diizeltilmesi davasinin ayni mahiyette oldugu Yargitay’in
da kabuliindedir: (Y. 3. HD, E. 2012/12160, K. 2012/16687, T. 3.7.2012).
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kimsenin TMK m. 1023 korumasindan yararlanma imkani olamaz ¢iinkii
kazanim yoktur dolayisiyla diger sartlarin saglanmasi halinde arsa payinin
artisin1 engelleyemez. Diger bir deyisle arsa paymin diizeltilmesi davasinda
tim bagimsiz bolimlerin arsa paylan etkilenebilir ¢linkii bir bagimsiz
boliimiin arsa paymin degismesi tim bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin
degismesini gerektirebilir. Bu halde arsa pay1 gergekte olmasi gerekenden
diisiik belirlenmis kat malikleri (6rn. daha daha diisiik aidat demek igin) arsa
paylarinin yiikseltilmemesini TMK m. 1023’¢ dayanarak isteyemez. Cilinkii
ilgili madde ayni hak kazanimi diizenlemistir ve bu ihtimalde arsa payinin
diisiik kalmasina dair menfaat bir ayni hak degildir.

«  Ugiincii Kisinin Ayni Hakk Iyiniyetle Kazanmig Olmasi

Yolsuz tescile giivenerek bir hakkin kazanilabilmesi i¢in hakk: kazanacak
kisinin iyiniyetli olmas gerekir. Iyiniyet kisaca; bir hakkin kazanilabilmesi igin
bulunan hukuki engeli, gerekli tiim &zenin gosterilmesine ragmen bilmemek
ve bilecek durumda olmamak seklinde tanimlanabilir®.

TMK m. 1024/1 geregi yolsuz tescili bilen veya bilmesi gereken iiciincii
kisi hakki kazanamaz. Burada incelemeye de§er husus, arsa payr hatali
belirlenen bagimsiz boliimii devralan {igiincii kisinin bunu bilmesinin gerekip
gerekmedigidir. Bir kimsenin kendi bagimsiz boliimiine tahsis edilmesi
gereken arsa payimi tespit edebilmesi i¢in anagayrimenkuldeki tiim bagimsiz
boliimlerin degerlerini bilmesi gerekmektedir. Bagimsiz boliimlerin degerlerine
iliskin bilgi, bagimsiz boliimlerin giincel degerleri olmayip kat irtifaki veya
kat miilkiyetinin kuruldugu andaki degerleridir. Yiizlerce bagimsiz boliime
sahip anagayrimenkulden bir bagimsiz bolim devralan {i¢giincii kisinin, tim
bagimsiz boliimlerin degerlerini hesaplayabilmesi ve hatta bunu kat milkiyeti
veya kat irtifakinin kuruldugu ana gore yapabilmesini beklemek yerinde
olmaz. Ancak kat irtifaki veya kat miilkiyeti yeni kurulmus anagayrimenkulde
birkag bagimsiz boliim bulunmasi halinde {igiincii kisinin, devraldigi bagimsiz
boliime iliskin arsa payinin ne olacagini bilmesi beklenebilir olabilecek ve
iyiniyetten bahsedilemeyecektir.

2. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun TMK m. 1023 ile Birlikte
Degerlendirilmesi

Arsa pay1, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken belirlenir. Arsa payinin
sonradan tiim bagimsiz boliim maliklerinin rizasiyla yeniden belirlenmesi de
miimkiindiir. Her iki durumda da belirlemenin, KMK m. 3/2 geregi bagimsiz
boliimiin degerine gore yapilmasi gerekse de bu belirleme, 5711 sayili kanun
degisikligi 6ncesi hak sahiplerince, degisiklik sonrasinda ise proje miiellifince
yapilacak ve 6zel hukuk sahasina girmesi sebebiyle belediye veya tapu

9% QOguzman ve Barlas, (n 71) 248-249; Akintiirk ve Ates, (n 71) 81; Oztan, (n 71) 194 vd.;
Kiligoglu, (n 72) 121; Antalya ve Topuz, (n 85) 323 vd.
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gorevlileri tarafindan resen herhangi bir miidahaleye maruz kalmayacaktir.
Keza hakim tarafindan da resen nazara alinmayacaktir.

KMK m. 3/2°de getirilen arsa payimnin diizeltilmesi davasi, arsa paylarinin
yanlig belirlenme ihtimaline karst bagimsiz bdliim maliklerinin miilkiyet
hakkini korumak igin getirilmis, her bagimsiz bolim malikine siiresiz
olarak taninmig 6zel bir imkandir. Bu sebeple hak sahiplerinin yahut proje
miiellifinin yapmis oldugu arsa payi belirlemesi mahkeme karariyla her zaman
diizeltilebilecektir.

Objektif ve teknik bir hesaplama oldugundan ve arsa paymin diizeltilmesi
davasinin KMK m. 3/2 geregi siiresiz olarak agilabildiginden, arsa pay1 igin
TMK m. 1023’{in uygulanmasi mimkiin goéziikmemektedir*. Ciinkii tapu
sicilinin olumlu hiikmii, taraflarin serbestce belirledigi (hak sahipleri yahut
proje miiellifinin yapmis oldugu arsa pay1 belirlemesine resen herhangi bir
miidahale s6z konusu olmadigindan) arsa paymin degismeyecegine dair bir
giiven saglamamaktadir. Dolayisiyla iiglincli kiginin giiveni tapu siciline
olmayip, arsa payini belirleyen hak sahipleri veya proje miiellifinedir”. Ayrica
bir¢ok bagimsiz bolimii igeren biiylik projelerde, proje sahiplerinin bagimsiz
boliimleri {igiincli kisilere satacaklar1 igin arsa paylarinin belirlenmesinde
gerekli 6zeni gostermedikleri gergegi karsisinda, bu belirlemeye hukuken
gilivence yaratmaktansa arsa payinin diizeltilmesi davasina Ustiinliik tanimak
daha dogru olacaktir. Aksi halde arsa payimin diizeltilmesi davasi agma imkani
kanun koyucunun 6ngérmedigi bir sekilde, neredeyse olanaksiz hale gelecektir.
Belirtmek gerekir ki tapuda taginmazin niteligini belirten kayitlardan sadece
ylizdlglimiine iligkin kayit iyiniyetle kazanmaya esas tegkil edebilir*.

Yukarida yapilan degerlendirmelerle birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
diizenlenen arsa paymin diizeltilmesi davasmin 6zel bir diizenleme oldugu,
iyiniyete atif yapilmadik¢a TMK m. 1023 hiikmii yerine 6zel hiikiim niteliginde
olan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmasi gerektigi de savunulabilecektir”.
Bununla birlikte 6gretide KMK m. 3/2 hiikmiiniin, sadece kat miilkiyeti degil
esya hukuku sistemi acisindan zaruri olmasi sebebiyle, kamu diizenine iliskin

% (zmen ve Sengiil’e gore herkesin, aleyhine hak diisiiriicii siire olmaksizin arsa paymmn
diizeltilmesi davasi agilabilecegini bilmesi gerektiginden tgiincii kisilerin tapu siciline
dayali iyiniyetli ayni hak kazanimlarindan bahsetmek miimkiin olamayacaktir: Etem Saba
Ozmen ve Mehmet Sengiil, Kentsel Doniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalar ile Stmirh Ayni
Hak ve Serhler (On iki Levha 2018) 185.

% Ancak arsa payt orami tapu sicilinde yazan ve miilkiyet hakkina iliskin bir agiklama
oldugundan bu husus tartigmaya agiktir.

% Qguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 1) dn. 423; Ciineyt Pekmez, Tapu Sicilinin
Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu (Onikilevha 2012) 41.

7 TMK m. 3 geregi iyiniyet, ancak atif yapilan hallerde korunabilir. Kat Miilkiyeti Kanunu bu
konuda iyiniyete atif yapmamig, KMK’da hiikiim bulunmayan hallerde Medeni Kanun ve
ilgili diger kanun hiikiimlerinin uygulanacagini hiikkiim altina almistir (m. 9).
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oldugunun kabul edilmesi gerektigi aksi durumun kat miilkiyeti sistemini
etkisiz kilacagi ve esya hukukunun belirlilik ilkesini ihlal edecegi gerekgesiyle
TMK m. 1023 hiikmiine dayanarak arsa pay1 iizerinde iyiniyetli ayni hak
kazanimi olamayacagi da savunulmaktadir®®. Calismamizda arsa payimi TMK
m. 1023 geregi iyiniyetli kazaniminin miimkiin olup olmayacagi incelenmis
TMK m. 712 geregi olagan zamanasimiyla kazanim konusunda inceleme
yapilmamustir. Ancak bu konudaki goriisiimiiz de benzer olmakla birlikte hatali
belirlenmis arsa paymimn TMK m. 712°deki gecerli olmayan hukuki sebep
sartin1 saglamayacagi i¢in zaten TMK m. 712 geregi kazanim bizce miimkiin
olamayacaktir.

SONUC

Arsa paymin belirlenmesinde dénem dénem farkli usuller benimsenmistir.
Pozitif hukukumuza gore bagimsiz boliimlere tahsis edilecek arsa paylari,
bagimsiz boliimlerin degerlerine gore hesaplanarak proje miiellifince
belirlenecektir.

Kat miilkiyeti siirdligli zaman da sona erdikten sonrasi i¢in de arsa payinin
dogru belirlenmesi biiyiik 6nem arz etmektedir. Kat miilkiyeti siirerken kat
maliklerinin haklarma, yiikiimliiliklerine, alacaklar kararlara arsa payimin
etkisi bulunmaktadir. Kat miilkiyeti sona erdikten sonra ise arsa lizerinde paylt
miilkiyete doniilecegi i¢in bagimsiz boliim malikleri eski arsa paylari oraninda
payli malik olarak miilkiyet haklarin1 siirdiirecektir.

Arsa payinin diizeltilmesi davasi 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun 1983
yilindaki degisikligiyle hukukumuza dahil olmustur. Buna gore her bagimsiz
boliim maliki, arsa paymnimn diizeltilmesi davasini herhangi bir siireye baglh
olmaksizin acabilecektir.

Arsa paymin diizeltilmesi davasinin herhangi bir siireye bagli olmamasi,
ayni hakka dayanmasi, her bagimsiz boliim malikine karsi ileri siiriilebilmesi
sebebiyle yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini hukuki temeline dayanmaktadir.

Arsa paymin diizeltilmesi davasinda her ne kadar siire siir1 bulunmasa
da bu dava hakk:i diiriistliik kuralina uygun kullanilmak durumundadir.
Kentsel Doniisiim Kanunuyla birlikte bu davalarin amag disinda kullanilmaya
calisildig1 Yargitay tarafindan tespit edilmis ve dava ile ileri siiriilen arsa
payinin diizeltilmesi talepleri diiriistliik kuralina aykirt bulunmustur.

Arsa payi, tapu sicilinde gosterilen ve bu sebeple aleniyeti saglanan bir

% Tnal, (n 16) 43, dn. 72. Ayrica yazar su gerekgeleri de sunmustur: Bagimsiz boliimii satin

alan kiginin bu bagimsiz boliimii satin almakla birlikte kanun geregi onunla orantili olmasi
gereken arsa paymi da almig bulunmaktadir. KMK m. 3/2’nin agik ifadesi geregi arsa
payinin diizeltilmesi davasi her zaman agilabilecegi i¢in iyiniyetle ve zamanasimiyla iktisap
miimkiin olmayacaktir. inal, (n 16) 43-44, dn. 72.
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haktir. Hatali arsa pay1 belirlenmis bagimsiz bolimii devralan iyiniyetli
ticlincii kisi TMK m. 1023 kapsaminda arsa payini kazanabilecek midir? Buna
iligkin degerlendirmemiz olumsuzdur. Ciinkii dava siiresi hakkinda genel
degerlendirme bagliginda (Boliim I1I/A) aktarilan AYM kararinda da belirtildigi
izere arsa paylarmin tespitinde gerekli 6zen cogu kere gosterilmemekte bu
sebeple arsa paylari yanlis belirlenmektedir. Bagimsiz boliimii devralan
ticlincii kisiler de bagimsiz boliimiin degerini belirlemede arsa payini kistas
olarak almayacaklar, hatta arsa paymin belirlenmesi i¢in dikkate alinmasi
gereken kriterleri (bagimsiz boliimiin biyiikligl, bulundugu kat vb.) dikkate
alacaklardir. KMK m. 3/2 ile saglanan imkan bu eksikligi gidermeye, arsa
paymin dogru tespiti saglayarak miilkiyet hakkin1 korumaya yoneliktir. Her
ne kadar tapu sicilinde yer aliyor olsa da arsa payina iligkin yapilmis olan
belirleme, hukuken korunmaya deger bir giivence yaratmayacaktir.
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