


6306 SAYILI YASA UYGULAMALARINDA ARSA
PAYININ DUZELTIiLMESi DAVASINA ILIiSKIN
HUKUM VE SONUCLAR

Prof. Dr. Etem Saba OZMEN® Av. Berna CAKMAK

Genel Olarak Konunun Sunumu

Kat Miilkiyeti Kanunumuza, 2814 Sayil1 Yasa ile KMK'da yapilan
degisiklik ile girmis “arsa paymin diizeltilmesi davas1” son giinlerde
Mahkemeleri mesgul edecek gibi goziikmektedir. Cunki afet riski
altindaki alanlarin doéniistiiritlmesi yolunda kat irtifaki/kat miilkiyetine
konu yapilarin yikim sonrasinda payli miilkiyete doniismesi sonucu elde
edilecek haklarin pay oranina baghhg) ilkesine dayali olmasi bu davalara
ivme kazandiracaktir. Makalemizin amaci, bu yoénde agilacak davalara
bagh hiikiim ve sonuglar1 irdelemeye yoneliktir. Giris sunumunda
oncelikle belirtmek gerekirse yillardir agilmamis bu davalara riskli yap:
karar ile birlikte basvurulmasinda ya da yikilacak olan bir tasinmazin
bagimsiz bolimiinii sonradan edinen ciiz-i haleflerin edinimi sonrasi
bu davayr acmalarinda pek de hayir gormedigimizi ifade etmek isteriz.
Iste makalenin 6ziinde, bu davalara iliskin kanuni diizenlemenin, 6306
sayili yasa amaci ile bagdagsmadigr yolunda gerekcelere ve temel hukuk
ilkesi olan “haklarin kétiiye kullanimt” yoluyla davalarin reddedilmesi
gerektigi konusundaki diisiincelere yer verilecektir.

Genel Bilgi Olarak Arsa Payinin Diizeltilmesi Davasi

Bilindigi gibi; 2814 Sayili Yasa degisikligi sonrasi; 5711 Sayil Yasa
degisikligi ile de KMK 3. madde yeniden diizenlenmistir. Anilan degisiklik
sonrasit KMK 3./ f-II. su sekilde degistirilmistir.

“Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana
gayrimenkuliin bagumsiz béliimlerinden her birinin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranlt olarak projesinde
tahsis edilen arsa payiun ortak miilkiyet esaslarina goére actkca
gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagumsiz béliimlerin

1 T.C. Okan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ozel Hukuk Béliim Baskani
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paylart ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki
veya kat irtifakt sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi icin
mahkemeye basvurabilir. Bagunsiz boliimlerden her birine bu fikra
uyarinca tahsis edilen arsa payi, o béliimlerin degerinde sonradan
meydana gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44.
madde hiikmii saklidwr.” Maddenin gerekcesi de su sekildedir.

“Madde ile kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan bagunsiz
béliimlerin arsa paylaruun tespiti, miilkiyet sahiplerinin kisisel
beyanlarina bagl olarak degil, proje miiellifi uzmanlasmis mimar veya
miihendislerin teknik bilgilerine gore ve bagimsiz boliimlerin konumu
ile biiyiikliikleri esas alinarak hesaplanan degerleriyle oranlt olarak,
projesinde tahsis edilen arsa paylarinin actkca goésterilmesi suretiyle,
arsa paylarina dayalt hak kayplarin onlenmesi ile kat miilkiyetine
geciste yaziul istem zorunlulugunun kaldwrilmast amaclanmustir.”

Bu konuya iliskin eserden® aynen alinti yaparak temel bilgileri
irdelemek istiyoruz. Ilgili eserde KMK 3. madde ile ilgili aciklamalarimiz
aynen su sekildedir.

ARSA PAYI DUZELTILMESI DAVASININ 5711 SAYILI
YASA ILE DEGISIK KMK 3. MADDE KAPSAMINDA GENEL
DEGERLENDIRILMESI

Gortsler
I- ikinci fikra Degisikligi arsa Payina Iliskindir

KMK 3. madde “kat miilkiyetinin ve kat irtifakimin niteligine”
iliskindir. Bu baghk altinda kat miilkiyetinin temel 6gesinin “arsa pay1”
oldugu kolaylikla anlagilmaktadir.

Madde gerekcesinden anladigimiz kadariyla arsa paymn
belirlenmesindebelirsizlik 6nlenmek istenmistir. Arsa pay1belirlenmesinin
Mahkemelere yansiyan diizeltme davalarinda bu diizenleme ile teknik
bilirkisi incelemesine dayandigi goz oniine alinacak olursa, bu degisiklik
yararll olabilirdi. Ancak asagida yapacagumiz elestiri boyutu ile salt
mimari bilgiye dayandirilan belirlemenin yararindan kusku duymaktayiz.

2 OZMEN, E. Saba; KIR, Hafize; Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi
(5711/5912 Sayili Kanunlar) Istanbul, 2010, 1. Baski, sf. 1-7
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Fikra arsa pay1 belirlemesinin noterden diizenlenecek listeye dayali
olarak tescile konu olma o6zelligini degistirmistir. Artik arsa pay1 kat
miilkiyetine konu yapilarin projesinde tahsis edilerek saptanacaktir.
Degisiklige iliskin goriislerimizi konuyu tarihi gelisimi iginde
degerlendirerek aciklayabiliriz.

II- Arsa Payinin Belirlenmesi ve Tarihi Siirec

KMK 1965 yilinda yuriurliige girdigi sirada arsa paymin diizeltilmesi
davas1 KMK 8’te yer almamaktaydi. 5711 Sayil1 Kanun hitkmii ile getirilen
diizenlemeyi yeterince anlayabilmek icin arsa pay1 diizeltme davasinin
niteligini ve tarihcesini 6ncelikle incelemek gerekecektir.

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki kanunumuza dayal isin niteligi geregi iki
tir kurulabilecektir. Kat miilkiyeti payli miilkiyet konusu tasinmazlarda
halihazir paydaslarin iradesi ile veya arazinin birlikte miilkiyet konusu
olmamasi halinde tek kisi malik tarafindan kurulabilir.

KMKnin 1983 yilinda yapilan degisiklikler éncesi ilk metninde arsa
pay1 tamamen iradi olarak saptanmaktaydi. 2814 Sayil1 Yasa degisikligi
Oncesi paydaslarin mevcut hisseleri arsa paylarini belirlemekte ya da tek
kisi paydas arsa paymi kendi hesaplamaktaydi. Yargitay'in arsa paymin
belirlenmesi konusunda celiskili kararlar vermesi nedeniyle bu konuda
yasa degisikligi yapma yoluna gidildi.

Arsa paymin diizeltme davasi adi altinda, belirli kriterlere bagh
olarak hak diistiriicii siireye ve zamanasimina baghh olmadan, yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasi niteliginde bir davaya viicut verilmistir. KMK’ya
2814 Sayili Yasa ile eklenen ikinci fikra, davanmn niteligi ve kosullari
bakimindan pek ipucu vermese de “arsa payimin yeniden diizenlenmesi
icin mahkemeye basvuru” ad1 altinda bu dava Tiirk Ozel Hukuk tarihine
girmis oldu.

Baz1 belirlemeler yapmak gerekirse, oncelikle arsa payinin bagimsiz
boliimlerin degerini saptamada baz alinan KMK m.3/II'nin a¢ik hitkmii ile
kat irtifaky/kat miilkiyetinin kurulmasi tarihindeki degerdir. $Soyle ki kat
irtifaky/miilkiyeti kurulurken binanin st kattaki genis dairesini satin alan
kimsenin arsa payi, zemindeki kiiciik daireyi satin alan kimsenin arsa
paymdan Kkesinlikle yiiksek olacaktir. Ciinkii kat miilkiyeti kuruldugu
sirada, objektif Ol¢iiler uyarinca ist katta ve genis bir daire, zemindeki
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giines gormeyen bir daireden ¢ok daha degerlidir. Bu dairelerin mal
sahiplerinin o daireyi somut olayda hangi fiyata aldiklarinin ise hi¢ bir
onemi yoktur.

Bagimsiz boliim degerinde degismeler sonrasinda 6denen yiiksek
bedeller de bu dava da hi¢bir zaman dikkate alinmayacaktir. Soyle Ki,;
cok liikks bir caddede kat milkiyeti kurulmasi sirasinda degeri ¢ok da
yiksek olmayan zemin daireler, ileride degeri oldukca yiiksek birer
isyerine donitstiiklerinde meydana gelen deger artislar1 arsa payma
yansimayacaktir. Bu nedenle érnegin, bir depremde bu binalar yikilacak
olursa, deger artis1 nedeniyle zemin katina astronomik deger odeyen
kimse, binanin yapildigi donemdeki diisiik arsa paymma razi olmamak
adina bu davay1 acamayacaktir.

Sonuc¢ olarak, arsa paymin diizeltilmesi davasinda kat irtifaky
miilkiyeti kurulmasi sirasinda kimsenin 6demis oldugu somut bedel
gz oniine alinmayacak, kat irtifaki/miilkiyeti kuruldugu tarihte objektif
kriterler uyarinca tiim bagimsiz boélimlerin toplamindan o bagimsiz
bolime diisen pay hesaplanacaktir.

Eski ve yeni metni degerlendirecek olursak, Ilk olarak her iki metin
de “deger” kriterinden s6z etmektedir. Eski hiilkmiin uygulanmasi ile
ilgili olarak hakime deger saptamasinda bircok Kkriter géz 6niine alma
konusunda genis bir takdir yetkisi sunmakta iken simdi “konum ve
buyukluk ile” sinirh bir deger tespitine dayal takdir yetkisi getirilmistir.
Buytklik, bagimsiz bolimiin net/briit metrekare olarak iki boyutlu
olarak yapmin kullanmim alanmina yonelik olacaktir. Hemen belirtmek
gerekirse metrekare arsa paymin hesabinda kriterlerden yalnizca birini
olusturmaktadir.

KMK arsa paymi tanimlarken ‘ortak miilkiyet payr’ diye bir tanim
getirmistir. Bunun nedeni ise, payl1 miilkiyet sendromu adim verdigimiz
korkudur.

KMK yururliige girmeden once kat miilkiyeti ihtiyacini gideren yasal
diizenleme bugiin de yurirlikte olan Tapu Kanunu m.26 da yapilan
degisiklikle giderilmeye calisiliyordu:

“Madde 26 - (Degisik: 6/1/1954-6217/1 md.)
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Miilkiyete, miilkiyetin gayrt ayni haklara ve miisterek bir arzin
hissedarlariveya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda
bunlardan birinin veya bir kacinin o gayrimenkul tizerinde mevcut veya
insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut
miistakillen istimale elverisli bir béliimiinden miinhaswran istifadesini
temin gayesiyle Medeni Kanun'un 753. maddesi hiikiimlerine gére
irtifak hakla tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu
sicil muhafizlart veya memurlart tarafindan tanzim edilir.” seklindeki
kural uyarinca kat miilkiyetine yonelik ihtiya¢ payli miilkiyet+irtifak
formiiliince c¢oziilmeye ¢alisiliyordu. Yasa degisikligi icin ¢6ziim aranirken
yeni bir sistem arayisi konusunda Prof Dr. Kemal Oguzman, Isvicre
Medeni Kanunu'nun da yapildigi gibi kat miilkiyetinin payh miilkiyete
iliskin diizenleme icine sokulmasini énermisti.3

Aksi yonde goriisle, Tapu Kanunu m.26'ya dayali yasanan
basarisizlik ile Kanun koyucuyu yeni bir hukuki diizenleme yapmaya
sevketmis ve bagimsiz bir kanun yapilmasim onerisi kabul gérmustir.
Bu yolda yapilan yeni diizenlemeler ile KMK hiikiimlerini insa edillirken
payli miilkiyette teriminden kaynaklanan basarisizliklar nedeniyle, kanun
koyucu payl miilkiyet teriminden uzak durmus ve ortak miilkiyet tabirini
ortaya atmustir..

Ancak altin1 6nemle ¢izmek gerekirse, kat miilkiyeti payl miilkiyetten
ayr1 disiiniilemez. Cunkil arz iizerindeki miilkiyet, kat maliklerine ait
payll miilkiyetidir. Unutulmamahdir ki, KMK'nin soyledigi tiirde ortak
milkiyet ad1 altinda bir miilkiyet tiirti yoktur ve KMK payli miilkiyet ve
elbirligi miilkiyeti disinda bir tiir yaratamaz. Medeni Kanunumuz, birlikte
miilkiyet iist bashg: altinda payl ve elbirligi miilkiyeti ad1 altinda iki tiir
yaratmistir ve kat milkiyeti de paylh miilkiyet iizerine insa edilmistir.
Dolayisiyla ortak miilkiyet olarak adlandirilan sistem aslinda tam olarak
paylt milkiyettir.

Kat miilkiyeti arz milkiyeti ve yapilarin yok olmasma bagh
olarak gecici bir kurumdur. MK 717/2 fikra hiikmiine tabi olarak
arazi milkiyetinin yok olmas ile veya KMK 47nci maddenin getirdigi

3 Bkz. OGUZMAN, M. Kemal: Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, istanbul 1958, s.
165 (Kat Miilkiyeti Meselesi); Oguzman, M. Kemal: Kat Miilkiyeti Hakkinda Isvigre’de ve
Tiirkiye’de Hazirlanan Kanun Tasarilar1 Tahlil ve Tenkidi, IHFM., C XXIX'dan ayr1 basi,
Istanbul 1964, s 1 vd. ; REISOGLU, Sefa: Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvicre ve Tiirk Kanun
Tasarilari, Ankara 1963, s.129 (Kat Miilkiyeti Tasarilari)
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hitkiimle arazi miilkiyetinden bagimsiz olarak {iizerindeki yapilarin
omri ile stmirhidir. Oysa arz tizerindeki payli miilkiyet iliskisi, tasinmaz
yok olmadig: siirece kalicidir. KMK m. 9 atfiyla ortak miilkiyete iliskin
esaslarin saptanmasinda payli miilkiyeti diizenleyen MK m. 688 vd.
hiiktiimlerin uygulanacagina stiphe yoktur.

Yeri gelmis iken, KMK m.3/I hiikmiince kat miilkiyetinin niteligi ile
ilgili tartismalara da goz atacak olursak, KMK 15’te yer alan “Kat malikleri
kendilerine ait bagimsiz boliimler tizerinde, bu Kanun'un ilgili hiikiimleri
sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanun'un maliklere tamidig biitiin hak ve
yetkilere sahiptirler.” kurali ile Tapu K. m.26 uygulamasindan kurtulma
yolunda kat maliklerine bagimsiz miilkiyet hakki verildigine yonelik bir
inancin yaratilmaya calisildigini gérmekteyiz. Bu konuda Sungurbey
hakhdir ve kat milkiyeti payll miilkiyete dayanan yararlanma iceriginden
ibarettir. Sungurbey kat miilkiyetini “paydaslara kendilerine ayrilan
katlarda yerellesmis tek basina yararlanma hakki veren, 6zel olarak
bicimlenmis, orgiitlenmis bir birlikte (payli) miilkiyet hakki” olarak
belirtmektedir?. Kat miilkiyeti hava boslugu miilkiyetidir. Gergekten
de KMK 4’te ortak yer olarak sayilan cati, temel, ana duvar ve bagimsiz
boéliimleri ayiran duvarlardan geriye kat maliklerine yalnizca hava boslugu
kalir.

KMK 15 m. ise Tapu Kanunu m.26’da yapilan basarisizligin izlerini
silmek ve kat miilkiyetinin oturtulmaya baslandigi dénemlerde pisisik
olarak bu hava boslugundan bahsetmeden kat maliklerine tam bir
miilkiyet hakki verdigi hissi uyandirmaya ¢alismistir.

Kat mulkiyetinin bu hiikmme ragmen asla vazgecilmeyecek boyutu
ile niteliginde arsa pay1 barmdirmasi sonucu payl miilkiyet kurumunun
varlifindan bagimsiz degerlendirilemeyecegi bir gercektir.

III- Degisiklik Elestirisi

Sonug olarak payll miilkiyet olmaksizin kat miilkiyeti olamayacag
gercegi karsisinda tarihi gelisim olarak iti¢ farkli siire¢ yasanmistir.
Ik olarak arsa payi, irade o6zgiirligiine dayal olarak kat maliklerince
belirlenmekte ve paylh miilkiyete dayali degismezlik sonucuna tabi
olmakta idi. Ikinci siire¢ 1983-2007 yillar1 arasinda KMK m. 3/II hitkmiine

4  Sungurbey, Ismet, Medeni Hukuk Elestirileri, Ikinci Cilt, Istanbul, 1970 s. 115 ve ayrica
orada anilan eser
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tabi olarak yine kat maliklerinin irade ozgiirliigiine ve fakat hakimin
mildahalesine tabi oldugu dénemdir. 5711 Sayil1 Yasa degisikligi sonrasi
proje miellifi tarafindan irade o6zgirligiine bagli olmadan kuruldugu
fakat hakimin miidahalesine tabi oldugu dénem baslamistir.

Hiukmiin dizenlenis bicimine bagl olarak, kat irtifaki/miilkiyeti
projesinde arsa payl, bagimsiz béliimlerinin konum ve biiyiiklige bagh
olarak saptanacaktir. Maddenin eski metni bagimsiz boliim degeri ile
oranli belirlemeden s6z ediyordu. Boylece deger saptama kriterlerinde
Yargitay ictihatlariyla da kabul edilen hakimin takdir yetkisinde bircok
hususun goz 6niine alinmasi gerekmistir. Oysa simdi, “konum” olarak
adlandirilan ol¢iut biyiiklik disinda yegane Kkriter haline gelmistir.
Konumun, tiim kriterleri yansitifl 6ne siiriilebilecek midir? Yoksa bu
kapsamda arazinin fiziki olarak arz kiire tizerindeki koordinatlarina bagh
olarak mi saptanacaktir?

Gorusimiizce konum bircok deger ifade eden Kkriterlerin de goz
Ooniine alinmasim gerektirecek nitelikte anlasiimaldir. Konum ifadesi
kapsaminda “ticarilesmis deger” (ki bu kriter haksiz fiilde tazminatin
tespitinde g6z oOniine alinmaya baslamistir) ifade eden ve yapinin
bulundugu yere baglh olarak objektif olarak degerin artisina yol acan tiim
kriterlerin goz 6niine alinmasi gerektigini soyleyebiliriz. Metnin ifadesinin
kriterler konusunda tartismalar1 giderecek sekilde net olmadigim
soylemek gerekmektedir.

Hakimin miidahalesine tabi bir belirlemenin, teknik bilgi uyarimca,
proje miiellifi tarafindan yapilmasi yerinde degildir. Bu konuda projenin
amac arsa payini belirlemek degildir. Simdiden belediyelerin KMK m.12
ve m. 14 hiikiimlerince hazirlanmasi gerekli noterden onayl listeye projeyi
ekleme zorunlulugu getiren uygulamalara rastlanmaktadir. Asagida
KMK 12. maddede elestirecegimiz bu tir dayatmalar kabul edilemez
niteliktedir.

Bu konuda noterden onanan listeye, lisansli ekspertizlerce
hazirlanan arsa paylarmnin eklenme zorunlulugu getirilmesi seklindeki
bir diizenleme, daha basarili olabilirdi. Unutulmamaldir ki, arsa pay1
sadece bagimsiz boliimlerin metrekaresine dayal nicelikle orantili olarak
belirlenmemektedir. Kat irtifaki/kat miilkiyeti kuruldugu doénemde
bagimsiz boéliimlerin degerleri toplaminin olusturdugu paydaya dayali
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belirlenmektedir. Bu bilgi de proje miiellifi mimar ve miithendislerin
uzmanligina dayali hususlardan degildir. 5

6306 SAYILI YASA CERCEVESINDE ARSA PAYININ
DUZELTILMESI DAVASININ TASIDIGI OZELLIKLER

6306 Sayil1 Yasanmn getirdigi hiitkiimlerin tasmmaz miilkiyeti
acisindan 6zel hukuk konusu tasinmazlarda MK 731/1.f hiitkmiiniin
“Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalart, tapu siciline
tescil edilmeksizin etkili olur.” seklinde getirdigi kural uyarinca emredici
ozelligi yadsimnamaz. Bu agidan kamu diizenine iliskin emredici nitelikte
bulunan bir tasinmazin miilkiyetine getirilen kisitlamalar AY 35. madde
hitkmiince gecerliligi tartisilamayacak niteliktedir. Clinkii yasanin konulus
amact (ratio legis) deprem giivenligi tasimayan yapilarin bertarafina
yoneliktir.

Tam bu asamada, bir tasinmazda ikamet eden kat maliklerinin
yillarca siiregelen uygulama ile mevcut arsa paylar1 oraninda veya arsa
paylar1 esas alinmaksizin aidat 6édemeleri konusunda herhangi bir sorun
yasanmazken ve bu zamana kadar arsa paymin diizeltilmesi davasi
acilmadan bir arada yasanabiliyorken; 6306 Sayil1 Yasa kapsaminda riskli
yap1 kararina konu anagayrimenkulde gerek halihazir kat maliklerinin
gerekse yeni edinim sonucu ciizi haleflerin 6306 Sayil1 Yasa'nin “Uygulama
Islemleri” bashkli 6. maddesi geregi yeniden yapilanma yolunda arsa
pay! niceligine bagh fazladan hak edinmelerine yol acacak arsa paymin
diizeltilmesi davalar1 a¢gmalar1 anlasildigl kadariyla éntimiizdeki siirecte
siklikla yasanacaktir.

MAKALEYE OZGU ARA SONUCLAR
Aktardigimiz genel bilgiye dayali olarak su sonuclar énemlidir.

Arsa paymin diizeltilmesi davasi yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
niteliindedir. MK m. 1025 hiitkmiine dayal1 istihkak talepli bu davada
bagimsiz boliimlerin “konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri
ile oranh olarak” uyumlu saptanmaz ise, tescil yolsuzdur.

Arsa payimin diizeltilmesi davasi hak diisiiriicii siire ve zamanasimina
tabi degildir. Cunki temelinde yatan istihkak talebi onu bu kurumlardan
beri kilar.

5 OZMEN, KIR a.g.e. sf. 1-7
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Arsa paymin dizeltilmesi davasmni, kat irtifaki ve kat miilkiyeti
siirecinde agmak miimkiindiir. Bu nedenle kat irtifaki asamasinda yapi
kullanma izin belgesi alinmadan 6nce ya da sonra ya da kacak imalatlar1
sonucu yap1 kullanma izin belgesi hi¢ alinamayacak olmasi halinde dahi
arsa paymin diizeltilmesi davasi acilabilecektir.

Daha 6nceden tasinmazin projesi ve konumunda sonradan olusan
degisikliklere bagh olarak gerek fiziki gerek idari gerekse yasal yollarla
kat maliklerinin iradesi ile degistirilmis olsa da; arsa paymin diizeltilmesi
davas1 kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kuruldugu (yevmiye defterine
yapilan tescil yazimi; KMK m. 13) tarihteki buyiikliikk ve konuma bagh
olarak ikame edilebilecektir.

DUZELTIME KONU AYNI HAK OBJESI “PAY”

Yanilgiya dusiilerek kat milkiyetinde payli; eski tabirle miisterek
miilkiyet bulunmadigini “Arsa paymin” farkl bir kavram oldugunu ileri
siirenler olmaktadir. Hemen belirtelim ki; kat miilkiyeti kurumu temelinde
payli miilkiyet barindirir ve onsuz bir yapilanma disuniilemez.; Arazide
bagimsiz boliumlere bagh olarak kisilere ayni hak statiisii saglanmasi
zorunlu hukuki yapi geregi payli miilkiyet olmaksizin yaratilamayacaktir.
Es deyisle, yapili arazinin bilesik esya olmasi sonucu biitinleyici parcga
yapwya iliskin bagimsiz bolim miilkiyet hakki yaratilmistir. Ancak;
asll sey arazide hukuk statiisit payli miilkiyetle ilintilendirilmistir. Kat
muiilkiyeti diizenlemesi yapilmadan 6énce bu yolda ihtiyacin giderilmesi
amaciyla Tapu Kan. m. 26 hitkmiinde yapilan degisiklikle payl (miisterek)
milkiyet/irtifak formiiliine dayandirilan sistemin basarisizlifl karsisinda
kanun koyucu Kat Milkiyeti Kanununu yepyeni bir anlayisla payh
milkiyeti hatirlatmamak tizere arsa payr kavrami tizerine insa etmistir.
Hatta bu psikolojik yaklasimda o kadar ileri gidilmistir ki; arsa paymin
“Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis
edilen ortak miilkiyet paylarina arsa payt denilir” seklindeki 634 sayili
Kat Miilkiyetinde 2/d bendinde tanimi yapilirken dahi payh miilkiyet yani
o zamanki tabirle miisterek milkiyet ad1 anilmadan MK’" miza tamamen
yabanci bir terim olarak ortak miilkiyet diye bir tabir getirilmistir.

Ancak; paylh milkiyetten kacis yoktur. Kat miilkiyetinin zorunlu
Ogesi payll miilkiyet; kat miilkiyeti sona ermeden Once dahi varligini
hissettirir. Ornegin; KMK 16. madde hiikmiince ortak yerlerin iizerinde ki
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ayni hakki payh miilkiyet kurumuna dayandirmaksizin izah edemezsiniz.
KMK 9. maddenin atfiyla KMK hiikmii bulunmayan hallerde uygulanacak
genel hikiimlerin basinda MK’ nun payl miilkiyete iliskin 688-700 iincii
madde hiikiimleri en basta gelecektir.

Bu temel oOzellie baglh olarak arsa paymin diizeltilmesi davasi
sonucu yeni arsa payr oranlarma bagh olarak tescilsiz edinme sonucu
bazi kat maliklerinin arsa pay: oranlari artacagy gibi bazilarinin arsa pay1
oranlar1 azalacaktir.

DUZELTILEN ARSA PAYINA ILISKIN ISTISNAI OZELLIK

Arsa paymin diizeltilmesi davasi, yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
niteligi ile farkl bir karakteristik 6zellik tasimaktadir. “Hi¢ kimse iradesi
hilafina hak sahibi kilinamaz” seklinde ifade edilen ilkeye aykirilik tasiyan
bir 6zellik olarak karsimiza cikabilecektir. Soyle ki; malik arsa paymnin
diizeltilmesi davasini arsa paymin azaltilmasi veya artirillmasi amaci ile
acabilecektir. Somutlastiracak olursak; yeni kurulmus bir kat miilkiyeti
ve Oncesinde kat irtifaki asamasinda iken arsa paylarina dayali genel
giderlere katihm payim ve avans ddeme ylikiimliliigini diisitk miktarh
odemek isteyen kat maliki bu yolda arsa paymin diizeltilmesi davasini
hakli olarak acabilecektir. Bu sonuca bagh olarak da zorunlu dava
arkadas! diger kat malikleri, davali olarak arzulari hilafina artirilmis
arsa payr oranlarmin adlarma kazanimimma katlanmakla yikimli
olacaklardir. Hal boyle olmakla arsa paymin diizeltilmesi davasi bir tespit
hiitkmii barmndiran nitelik tasimakta ve bu sonucla diger yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasinda yasanan tartismalardan® farkli olarak salt eda
davasi niteligini gormek zorlagsmaktadir. Ciinkii davanin her iki tarafinin
da bagimsiz boliimleri kullanirken birbirlerinin miilkiyet hakkina veya
salt yanlis arsa pay1 oranlarina dayal zilyedliklerine haksiz saldirisi s6z
konusu degildir.

MULKIYETIN PAY ORANINA BAGLI DEGISIKLIGINDE OZELLIK

Yolsuz tescilin diizeltilmesine dayali sonucla, istihkak talepli payl
miilkiyet oraninin degisiminde tescilsiz edinme s6z konusu olacaktir.
MK 705/I1 fikrada kanunun acik hiikmii ile belirtilmis olan mahkeme
ilam1 pay oranmnin degisimini tescilden 6nce kesinlesmekle saglayacak;

6 OGUZMAN, K; SELICI, O; OZDEMIR, S.O;, Esya Hukuku Baski B. 2012 s.268
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bildirici tescil yalnizca aleniyeti saglamak kosuluyla miilkiyet karinesini
kat malikleri adina isletecektir. KMK m. 5 uyarinca “anagayrimenikulde,
kat miilkiyetine baglanmarnis veya lehine kat irtifakt kurulmamus arsa
payt burakillamaz” hikmiiniin getirdigi emredici kural ile mahkemece
verilen tespit hiukmiuniin tapuda sadece arsa paylar1 oranlarini
degistirdigi acikca gozlemlenmektedir. Diizeltilen yeni pay oranlari
isletme masraflarina katilim oranindaki arsa payma bagh belirlenmekte
ise, Bor¢lar Hukukuna has etki ile 6deme niceligini degistirmektedir. Bu
sayede verilen tespit hitkmiiyle diizeltilen arsa paylar: ayni etkisini, ancak
kat irtifaki/kat miilkiyeti sonlandiktan sonra gostermektedir. Boylece,
paymn hak olarak niceligine bagh hiikiim ve sonuclar ortaya ¢ikmaktadir.
Iste 6306 Sayili Yasa uygulamasi ile birlikte agilacak arsa pay1 davalarinin
yogunlasmasinin sebebi bu noktada artmaktadir.

ARSA PAYI DUZELTILMESI DAVASININ HAK DUSURUCU SURE/
ZAMANASIMINA TABI OLMAMASI

Yukarida belirttigimiz gibi; yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
niteligindeki istihkak barindiran arsa paymin diizeltilmesi davasinin
hak dustiriicii siire ve zamanasimina tabi olmasi asla diistiniilemez. Bu
konuda hatal1 bir Yargitay kararin elestirerek sonug baglamak istiyoruz.
Bu kararda, ilk derece mahkemesi hukuki nitelemeyi son derece
yerinde yapmisken Yargitay fahis hatali gerekcelerle 6306 Sayil1 Yasa
uygulamasinda zihinleri karistiracak bir sonuca varmis bulunmaktadir.
Ictihada konu kararda; arsa payr karsiligl insaat sézlesmesi odakl
uyusmazlikta, arsa paymin diizeltilmesi davasmma iliskin kavramlar
tamamen birbirine karistinnlmistir. Yargitay tarafindan verilen bu karar;
6306 Sayili Yasa uygulamasi ile yogunluk kazanacak arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmelerinde hatali savlara yer verilmesine dayali sonuglar
dogurabilecek niteliktedir. Bu konudaki kararin gerekceleri su sekildedir.

“Davact vekili dilekcesi ile, miivekkili ile davalilarin miisterek
malik bulunduklart ... parsel nolu ( 389.15 mA? yiizélciimiindeki )
tasinmazi, komsu ... parsel numarali tasinmazin miisterek malikleri
ile anlasaralk tevhit edip, arsa sahipleri olarak tasinmazlar lizerine
is merkezi insa edilmesi hususunda miiteahhit firma ile kat karsiigt
insaat sozlesmesi imzaladiklariny; sézlesme geregince, is merkezinin
% 50’sinin arsa sahiplerine, % 50’sinin miiteahhide ait olacagni,
27.04.1994 tarihinde tesis edilen kat irtifakindan sonra arsa sahiplerine
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diisen bagimsiz béliimlerin tescilinin saglandigini; ancak, davact
miivekkilinin, diger parsel sahipleri aleyhinde, kat irtifakt tesisinde
yanlislik oldugunu ileri stirerek, Adana 3. Asliye Hukulk Mahkemesi'nde
actigt davada; tiim is merkezinin degeri 100 puan kabul edilerek, is
merkezindeki konumuna gore her isyerinin 100 tizerinden ka¢ puan
edecegi konusunda miiteahhit tarafindan yapian puanlamanin dogru
olmadiginin anlasidigini; davalilarin, fazla puanl isyeri kullanmalart
nedeniyle, davaciun eksik olan puanuun parasal degerini ddemeleri
gerektigini ileri siirerek; fazlaya iliskin haklart sakli kalmak iizere,
135.000 TLnin H. S. D.’den, 140.000 TLnin N. O.dan, 62.000 TLnin
H. S. I'den ve 62.000 TLnin de M. L. I.’den, dava tarihinden isleyecelk
yasal faizi ile birlikte tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davalilar, davanin stliresi icinde acilmadigint belirterek
zamanasumt defiinde; esast bakimundan da, davanin reddinin
gerektigini savunmuslardir.

Mahkemece; davacilarin davalariuin sebepsiz  zenginlesmeye
dayalt alacak davast oldugunu, 1 yullik zamanasumi siiresinin
davaciularin mal varliklarinda eksilmeye yol acan eylem ve islemin
haksiz oldugunu tam olarak O&grendikleri tarihten baslayacagt,
mahkemenin 2001/678 Esas sayilit kesinlesen dosyasinda davacilarin
taraf syfatina sahip olup, bilirkisi raporu ve ek raporunun icerigini
ogrendiklerini ve bu hiilkmiin 06.06.2008 tarihinde kesinlestigi; bu
sebeple, 1 yillik zamanasumn stresinin doldugunu belirterek; davanin
ve birlesen davamin zamanasunt nedeniyle reddine karar verilmis,
hiikiim davactlar vekili tarafindan stiresinde temyiz edilmistir.

Bir davada, maddi olaylart ve vakalart aciklamalk taraflarin,
hukuki nitelendirmeyi ve davayt aydinlatmak gorevi ve ilgili kanun
maddesini bulup uygulamak ise hakimin gérevidir. ( HUMKnun 76.
madde, 6100 Sayilit Yasa'min 31.md. )

Taraflar arasindakiuyusmazlik; katirtifakuun kurulmasisurasinda,
puanlamada yanlislik sonucunda arsa payuun sézlesmeye uygun
olarak belirlenip belirlenmedigi noktast tizerinde toplanmalktadir. Arsa
paylarimin bagunsiz béliimlerinin gercek degerleri ile orantili olaralk
diizeltilmesi isteminden ibarettir. O halde dava, ayni mahiyette bir
uyusmazlik niteligindedir. Bir yapuun Imar Hukukuna uygun meydana
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getirilmesi icin taraflarin bazi emredici hiikiimlere uymast zorunludur.
Baska bir deyisle, yapinun bagl oldugu imar diizeni kurallarina uygun
yapiumast gerektiginden, bu kurallar nedeniyle taraflar dileseler bile
sézlesmelerinde bunun aksini kararlastiramaz. Imar diizeni; bir arsa
lizerine yaptlacak olan resmi ve 6zel nitelikli degisik cesitte ve degisik
amaclara ozgiilenecek yapularin cesidine ve amacwna gore hangi
ozellikleri tastmast gerelktigini diizenleyen kurallarin biitiiniinii ifade
eder. 3194 sayili Imar Kanunu’'nun 26 ve 27. maddelerinde belirtilen
ayricaliklar disinda insaata baslanmadan énce tiim yaptlar icin ruhsat
alinmast zorunludur.

Dava, BK'nin355vd. Maddelerindediizenlenen eser sozlesmesinden
kaynalklanmus olup, bu sebeplerle aciulacak olan davalar BK'nun 126/1V.
maddesi uyarinca kural olarak 5 yillik zamanasun siiresine tabidir.
Zamanasumuun baslangict BK 128. madde hiikmiine goére alacagin
muaccel oldugu tarihte baslar. Ayrica, akdin feshedildigi, isin tesliminin
yapildigt ya da varsa kesin hesabwn diizenlendigi tarihten baslayacagt
ilkeleri 1s1ginda olmak lizere zamanasumnut itirazuun reddi gerekecelktir.
(Yargitay 15.HD. 22.06.2004 giin ve 171 Esas-3486 Karar, HGK 28.12.2005 giin
ve 769 Esas-772 Karar)

Davarnin niteligi itibariyle, arsa payt diizeltim davast oldugu
gozoniine alindiginda; uygulanacak zamanasumn suresi BKnun
126/4. maddesine gére 5 yuldir. Bu nedenle, davalilarin zamanastumnit
itirazlaruun reddi ile isin esast incelenip; sonucu dairesinde bir karar
verilmesi gerekirken, mahkemece, BKnin 61. ve 66.maddelerinin
olayda uygulama alanimin bulunmadigt goézetilmeden, yanilgilt
degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim tesisi dogru goériilmemis,
bozmayt gerektirmistir. Bu itibarla yukarida ac¢itklanan esaslar goz
oniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz
itirazlart bu nedenle yerinde oldugundan kabulii ile hiikmiin HUMK nun
428 maddesi geregince BOZULMASINA;””

Ik olarak temelde arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesi taraflarini
irdelenmek gerekecektir. Uyusmazlikta yiiklenici dava dis1 sifati ile arsa
sahiplerine borcunu ifa ederek eser sozlesmesinden dogan edimlerini
yerine getirmis ve bunun karsihiginda sozlesmede kararlagtirilmis oran
olan bagimsiz boliimlerin %50’sini MK m. 716 hitkmiince tescil talebine
bagl olarak edinmistir.

7 Yargitay 3. H.D. 03.07.2012 T. 2012/12160 E: 2012/16687 K.
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Karardaki uyusmazlifa konu olayda arsa sahiplerinin sozlesme
oncesinde payli milkiyet paydasi olmalari ilging bir 6zellik olarak ortaya
citkmaktadir. Tam bu noktada bu 6zelligin gozden kacirilmamasi gerekir.
Kararda kat miilkiyeti kurulmasi 6éncesinde iki ayr1 parselin tevhidi yani
Medeni Kanunu'n MK 1000. maddeye gore birlestirilmesi s6z konusudur.
Iste iki ayr1 parselin arsa sahipleri birlesen parselin “payli miilkiyet
birligi"ni® olusturmuslardir. Bu kisilerin yiiklenici ile arsa pay1 karilig
insaat sozlesmesi yapmalarina karsilik paydas arsa sahipleri tek bir taraf
gibi goziikse de cok ince bir niiansla kendi aralarinda da birbirlerine
karsiikli edim yiikiimii altinda olduklar1 gézlemlenmelidir. Soyle ki;
birlesen parselin arsa sahipleri birlesmeden 6nce yiiklenici ile yaptiklar:
arsa pay: karsiligl insaat sozlesmesine bagh olarak birbirlerine KMK 3.
ve 5. maddelere gore bu bagimsiz boliimlere 6zgillenen payll miilkiyet
paylar1 oraninda arsa paylarini MK. m. 716 hitkmmuince tescilini saglamakla
yiukimlidiirler.

Kararda bu ozellik gozden kacirilarak uyusmazhigin eser
sozlesmesinden kaynaklanmis oldugu tezi gerekceye esas almmis
gozitkmektedir.

Her ne kadar, yaman bir ¢eliski ile bir ist paragrafinda, “o halde dava
ayni mahiyette bir uyusmazlik niteligindedir” gerekcesi yer almis
olsa da hemen bir alt paragrafta “davanin BK'nin 355 vd. maddelerinde
diizenlenen eser sézlesmesinden kaynaklandig1” tezi ile (EBK 126/IV;
BK m. 147) 5 yilhik zamanasim siiresine tabi oldugu seklindeki hitkiim
fikrasi bize ayni mahiyette degil eser sozlesmesine dayal nitelendirmeye
bagh bir hiikiim olusturuldugunu gostermektedir.

Ictihatta, davanin nitelendirilmesi yolunda fahis hatali saptamalar
yapilmistir. Bir kere, uyusmazlik yiiklenici ile arsa sahipleri arasinda
olusmamistir. Uyusmazhik arsa sahiplerinin kendi arasinda olusmustur.
Tam bu noktada, hemen vurgulamak gerekirse, yukarida yaptigimiz
niteleme ile arsa sahiplerinin kendi arasinda edim yiikiimliliigiiniin
de arsa payr karsiligy insaat sozlesmesinden dogdugunu kabul etmek
gerekecektir. Tekrar etmek gerekirse birlesen parselin arsa sahipleri
ozgir ve ortak iradeleri ile MK 692 hiikmiince oybirligi ile arsa pay:
karsiligl insaat sozlesmesini akdetmigler ve MK 1000. madde uyarmca
tapuda tasarruf islemini gergeklestirmislerdir. Arsa malikleri arasimndaki

8 OGUZMAN, SELICI, OZDEMIR s.317
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uyusmazlik pay oraninda bagimsiz boliim miilkiyeti edinmelerine dayali
edim yikimliuligidir. Zira MK 688/I1I fikra hitkmiince “paydaslardan
her biri kendi payt bakimunda malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip
olur” seklinde getirdigi kural baska bir yoruma gecit vermeyecektir.

Ictihada konu uyusmazlik tam bu noktada odaklanmaktadir. Bu
konuda ince bir niians ile arsa paymin 6zgiilenmesinin hukuki niteliginin
bilinmesi gerekir. KMK 2/d. bendinin “Arsanin, bu kanunda yazili esasa
gore bagumsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina (Arsa
payy)” seklinde diizenlenen hikmi geregi; kat irtifaki/kat miilkiyeti
kurulmas1 asamasinda hak sahibi paydaslar MK 692. Madde hitkmiince
oybirligi ile kat irtifaki/kat miilkiyeti kurmaya karar verdikleri takdirde
irade ozgurliigii ile arsa payr oranlarmmn ayni sekilde olusturulmasi
yolunda belirleme yapamazlar. Boyle bir belirleme yapilmis olmasima
ragmen kat miilkiyetini kuran bagimsiz boélim malikleri arasinda
onceden arsa paylarma iliskin bir uyusmazlik yasanmasa dahi bir tek
bagimsiz bolimii sonradan edinmis olan bir ciiz-i halefin KMK 3.
maddeden aldig: yetki ile agtigl davanin biitiin sonuclarina katlanmakla
yukiimli olacaklardir. Ciinkil insa edilen bagimsiz béliimlerin projeye
gore konum ve buyiikligi, kendine 6zgii bir arsa pay1 oram belirlemesi
yapar. Iste baslangicta payl miilkiyet oranlarina dayali isin niteligi geregi
farklilasmas1 kacimmilmaz olan arsa paylarimin, taraflara nasil bir edim
yukiimii yiikleyecegi hususunun cevaplanmasi gerekecektir.

Bu konuda MK m. 704 hiitkmiince tasinmaz miilkiyetinin konusu
bagimsiz boliimlere dayali yapilan paylasim ve bu yolda adlarina yapilan
tescille KMK m. 10-13 hiikmiince bagimsiz boéliim miilkiyetinin yolsuzlugu
ileri stiriilemeyecektir. Burada, ileri siiriilmesi gereken iddia bagimsiz
boliimlerin secimine ve bu bagimsiz boliumlere 6zgiillenmis arsa paylarinin
somut oranlarma dayali hak talebidir. Kararda, s6zii edilen arsa payimnin
diizeltilmesi davasi, kat miilkiyetine gecis 6ncesi mevcut payh miilkiyet
oranlarinin kendilerine dagitimi yapilan bagimsiz boliimlerin arsa payi ile
O0zdeslesmis olmadigi yolunda agilmissa bu dava kesinlikle reddedilmelidir.
Gerekcemiz hazirdir. Ciinkii daha 6nce de belirttigimiz gibi arsa payini,
payl miilkiyet paylar1 degil tamamen bagimsiz boéliumlerin projesine gore
konum ve biiytikliiklerin olusturdugu objektif kriterler belirlemektedir.
Ornegin karardaki kurgudan hareket edecek olursak; birlesen parselde
yiklenici ile yapilan anlasma geregi kat miilkiyetine gecilme 6ncesinde
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100 pay itibariyle %50’si yiikleniciye verilmis ve bakiye %50 pay daha
once mistakil ayni yiizol¢iimiine sahip parsellerin birlesmesi sonucu
arsa sahipleri %25’er pay sahibi olmuslardir. Ancak, her iki paydasin
arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesini 6zgir iradeleri sonucu yiiklenici ile
akdetmeleri halinde, sonradan projede kendilerine diisen iki blogun arsa
paylarinin esit olmadig1 gerekegesi ile bir arsa paymin diizeltilmesi davasi
ikame etmelerinin hicbir hukuki temeli olamaz. Kald1 ki; arsa sahipleri
arsa paylarim yiiklenici ile beraber esit oranda saptamis olsalard: dahi;
kanun koyucu tarafindan boyle bir davanin agilmasimma hukuken cevaz
verilmis olmasi sonucu bir ciiz-i halefin actifl arsa paymn diizeltilmesi
davasinda arsa paylarmin degisimi kacimilmazdir.

O halde, burada s6z konusu olan edim ayni neticeli olmayip
kararda da ileri siiriilldiigii gibi eser sozlesmesinden dogan bir alacak
davas1 niteliginde de degildir. Temelindeki uyusmazhgin ilk derece
mahkemesinin de belirledigi hukuki sebebin “sebepsiz zenginlesme” ye
dayandig) bu yolda ileri siiriilebilecektir.

Oncelikle sebepsiz zenginlesmenin, davaci ve davaliya ait mal
varhiklarina iliskin bir deger kaymasmmm bu noktada irdelenmesi
gerekecektir. Zenginlesme konusu pay niteligi bir haktir.® Zenginlesme
konusu olmasmin hakli sebebi ise, yukarida da belirttigimiz gibi farkh
arsa paylar1 oranlarina bagh arsa payr paylasiminin arsa pay1 karsilig
insaat s6zlesmesinde birbirlerine yiikiimlendikleri edim olarak kanundan
dogan bir hakla MK m. 688/III fikrasmna aykirihk olusturmasidir. Bu
savimiza gerekce olarak unutulmamasi gereken husus, paya dayali
hakkin tasinmazlarda karakteristik bir 6zelligi bulunmasidir. O da, bazi
istisnalar disinda Medeni Kanunu'muz tasmmmaz miilkiyetindeki pay1
tasimnmaz hiikiimlerine tabi tutmustur. '° Tasinmaz paylar: her ne kadar
tasinmaz olmasa da “tasimazmis gibi islem goéren hak” niteligindedir.
Tescili de Tapu Sicil Tliziigii 28. madde hitkmiince tamamen tasinmazlara
baglh usule dayali tescil edilmektedir. 1§te bir malvarligi (mamelek;
patrimuan) degeri bakimindan bir paydas icin zenginlesme diger
paydas icin fakirlesme olgusu illiyet bag ile hakli bir sebep olmaksizin
yaratilmaktadir. Bu nedenle de bagimsiz boéliim malikinin, paylasima
dayal1 sectigi bagimsiz boliimiin giineye bakma, deniz manzarasi gorme,
ust katta yer alma, kapanmayacak yesil alana bakma, zemin kattan daha
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biiyiilk metrekareye sahip olma gibi projeye dayali objektif kriterlere
baglh olarak fazla arsa payma bagh olarak zenginlesen konumda olmasi
nedeniyle, payl miilkiyet oranina dayali hakkindan daha diisiik bir arsa
payli bagimsiz boliime sahip olan fakirlesene bu pay niceliginin parasal
degerini iade ile yiikiimli olacaktir.

Eger saptama “sebepsiz zenginlesme” olarak yapilacak olursa
kararda deginildigi tizere BK 82. maddesince (kararin verildigi tarihte
yurirlikte olan EBK 66. Maddesi) diizenlenen zamanasimina tabi olacagi
kuskusuzdur. Bu nedenle ilk derece mahkemesinin verdigi karar fahis
hatal1 olarak bozulmus bulunmaktadir.

Ancak; dogru olarak sebepsiz zenginlesme saptamasi yapilmis olsa
dahi bu kurumun biinyesinde yer alan ve anilan yénde ac¢ilacak bir davanin
reddedilmesini gerektirecek bir hitkkmiin atlandigimi diisiinmekteyiz.
Karardan acikca anlasilmamakla birlikte olaym kurgusu itibari ile
hukuki sebeplere bagh olarak payl miilkiyette arsa payr karsiligl insaatin
uyusmazliktaki safhaya gelebilmesi icin yani yiikleniciye ait paylarmn
verilmesi ve paydaslarin kendi aralarinda bagimsiz béliimlerin paylagimini
MK 692 hiitkmiinin “Payli malin 6zgiilendigi amacwin degistirilmesi,
korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigt 6lciiyii asan
yapt islerine girisilmesi veya payli malin tamamu lizerinde tasarruf
islemlerinin yapumasi, oybirligiyle aksi kararlastirimis olmadtikea,
biitiin paydaslarin kabuliine bagldur.
ile yapilmis oldugu kuskusuzdur. Gerek paydaslarin kendileri tarafindan
gerekse temsilciler tarafindan ad ve hesaplarina yapilan islemlerin ortak

2

ifadesine bagh olarak oybirligi

iradeleri ile gerceklesmis “Borclanilmamis Edimin Ifas1 (Bor¢ olmayan
seyin tediyesi)” olmasi nedeniyle BK m.78 (EBK m. 62) maddesinde
“Bor¢clanmadigt edimi kendi istegiyle yerine getiren kimse, bunu ancalk,
kendisini bor¢lu sanarak yerine getirdigini ispat ederse geri isteyebilir”
yolunda getirilen kural ile somut olaym kurgusuna bagh olarak sebepsiz
zenginlesme davasi a¢ilmasi miumkiin olmamaldir. Ciinki gerek kendi
adlarina asaleten gerekse temsilci araciligl ile s6zlesmenin icrasmnin
gerekli kildigr tiim tasarruf islemlerinin adina ve hesabina yapildig
gozlemlenecek olursa bu yolda aksi tezlere yer olmayacaktir.

Bu savimiza karsilik hemen akla gelebilecek bir kargi sav ile irade
bozuklugu gerekgesi ileri siiriilebilecektir. Buna arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesi tarafi paydaslarin kendi aralarinda da karsilikli edim
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yikiimii altinda alacakli borcluluk sifatlarina bagh olarak BK m 31/b.5
madde hiikmiince miktarda hata ile ve buna bagh sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerince (zenginlesmenin sona ermis bir sebebe dayanmasi;
condictio causa of finitam) iade talebi ilk bakista dogru goziikebilecektir.
Ancak MK m. 1020 hiikkminiin olusturdugu mutlak karine buna engel
olacaktir. Clinkii tapu sicilinin aciklig: (aleniyeti) ilkesi!! uyarinca “kimse
tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez” kuralinin
yarattigi mutlak karinenin tartismasiz sonucu biitiin islemleri kendisi veya
temsilcisi araciligl ile yapan paydasa bu yolda biitiin davalar kapalidir.

6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA ARSA PAYININ
DUZELTILMESI DAVASI

A)6306 Sayil1 Yasa Kapsaminda Arsa Pay1 Diizeltilmesi Davasi
Acma Saiki

Kat irtifaki/kat miilkiyetine konu anagayrimenkulde hak sahibi kat
maliklerinin arsa paymin diizeltilmesi davasi acmasinda saik kesinlikle
daha fazla menfaat elde etmek amaciyla arsa paylarmin diisiik saptandigi
gerekcesiile artirirmini talep edecek olmalaridir. Riskli alan ya da bu alanda
bulunmaksizin riskli yapr1 olmasi sonucu sonlanacak kat miilkiyetinin
kendiliginden (ipso iure) payli miilkiyete doniisiimii sonrasinda paydas
statiisit kazanacak eski kat malikleri ortak pay oranlarmma bagh hak
sahibi olacaklardir. iste bu yoldaki hukuki yararlar1 onlar1 arsa paymin
diizeltilmesi davas1 acmaya yoneltecektir. Iste bu saik altinda acilacak
davanin 6306 Sayil1 Yasa kapsaminda tamdigr ozellikler alt bashklar
altinda irdeleyelim.

B)6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA ARSA PAYININ
DUZELTILMESI DAVASI ACMA ZAMANI

1)6306 SAYILI YASA UYARINCA KAT IRTIFAKI/KAT
MULKIYETININ SONA ERME ZAMANI

Vardigimiz sonugla arsa paymin diizeltilmesi davasi ancak; kat
irtifaki ve kat miilkiyetinin yiiriirlitkkte oldugu miiddetce acilabilecektir.
Bu sonuca bagh olarak kat irtifaki ve kat miilkiyetinin sona erme zamanini
kesin olarak bilmemiz gerekmektedir.

11 Bu konudaki ayrmtili bilgi icin Bkz. OGUZMAN,SELICI, OZDEMIR s.158-160
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Kat irtifaki smirlh ayni hak olarak miilkiyet haklarma bagh
sonugclarla terkin ile sona erecektir. KMK 49. madde!? 2814 Sayili Yasa
ile kurulusunu takiben bes yil icinde kat miilkiyetine gecilme haline bagh
olarak kat irtifakinin kendiliginden sona erecegini diizenlemis iken anilan
(Imar K. m. 29. maddede diizenlenen ve 5 yil y1l sonrasinda yap1 kullanma
izin belgesine kavusamayan yapilarda insaat iznini (yapr ruhsatiyesi)
hitkiimsiiz kilan paralel diizenleme) bes yil icinde kat miilkiyetine
gecilememesi halinde maliklerden birinin istemi tizerine, kat irtifakinin
sona ermesi ya da belirlenen siire icerisinde hakim karari ile uzatimi her
iki yonde de talebe konu olabilecektir. Bu durumda, uygulamada gecerli
oldugu tizere her iki yonde de talepte bulunulmamasi halinde tapuda
tescilli kat irtifaklarinin hukuki kaderi sorgulanabilecektir. Goriisiimiizce,
bu soruna bagh olarak kat irtifakimin belirsiz siireli uzamis oldugu
sonucuna variyoruz.'* Bu sonucla da anilan belirsiz siireli stirecte kat
irtifak hakki sahiplerinin gerek kat irtifakinin sona erdirilmesi gerekse
hakim karar ile siire uzatimi talebiyle dava acabileceklerini sdylemek
istiyoruz. Dogal olarak anilan nitelik geregi, hukuken gecerli bir talebe
viicut verse de uygulamada siire uzatim talepli bir davanin ac¢ilmasi s6z
konusu olmamaktadir. Ancak; kat irtifakinin sona erdirilmesi yolunda
acilmis bir davada davaci karsisinda diger tiim kat irtifaki sahiplerinin
zorunlu dava arkadaghgmna baglh savunmada siire uzatimi talebinde
bulunmaktan baska ¢are kalmayacaktir.

Tam bu noktada 6306 ile ilgili olarak kat irtifakli yapilarda kat
irtifak hakki sahiplerinin yeniden yapilanma konusunda anlasamamalari
durumunda bir tek hak sahibi dahi anilan 5 y1llik siirenin bitimini gerekce
gostererek kat irtifakinin sonlandirilmasi davasi agarak hak sahiplerini
anlasmaya zorlamak icin harekete gececek olursa, bu sorunun nasil

12 Madde 49 - Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu memuru-
na verecekleri yazili bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydim sildirerek bu irtifaka her
zaman son verebilirler.

Kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyle yok olmasi veya iizerinde yap1 yapilama-
yacak hale gelmesi veya kamulastirilmasi ile kendiliginden sona erer.
(Degisik fikralar: 13/4/1983 - 2814/14 md.):
Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana
gore bes yil icinde yap1 yapilmazsa maliklerden birinin istemi tizerine, sulh hakimi, ge-
rektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gére kat irtifakinin sona ermesine veya belli
bir siire icin uzatilmasina karar verir. Siire istem {izerine yeniden uzatilabilir.
Yukaridaki fikra uyarinca kat irtifaki kaldirildiginda tapu kiitiigiindeki kayit silinir.

13 Bkz. OZMEN, E, Saba Kat Irtifaki, Agustos 1997 sf.393
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coziimlenmesi gerektigi irdelenecektir. Burada noktada payli miilkiyete
doniisiim sonrasi payl halin giderilmesi (izale-i suyu) davasi acarak hak
sahiplerinin daha diisiik oranli arsa pay:r karsiligl insaat sozlesmelerine
razi olmalarimi saglamak yolunda girisimler s6z konusu olabilmektedir.
Gorusiumiizce, bu yonde 6306 Sayil1 Yasa uygulamas ile 2/3 (ugte iki)
cogunlugun iradesi hilafina zorlayic1 neden olarak payli miilkiyete gecisi
saglamak ve payli halin giderilmesi (izale-i siiyu) davasi tehdidi altinda
sonu¢ elde etme gayretleri karsisinda KMK 17/son fikra hiikminin
“Kat irtifakt kurulmus gayrimenkullerde yapt fiilen tamamlanmis ve
bagimsiz béliimlerin iicte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat
miilkiyetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetiminde kat
miilkiyeti hiikiimleri uygularur.” seklindeki hitkmii geregi bu yolda KMK
49. Madde hiikmiine dayali kat irtifakinin sonlandirilmasima yonelik
acilacak davalar1 reddetmek gerekecektir. Ciunkii bu noktada 6306 sayili
yasa riskli yapiya salt bu nedenle hiitkiim ve sonu¢ baglamakta; yapinin
tabi oldugu statiiniin kat irtifaky/kat miilkiyeti veya payl miilkiyet konusu
olmasi hicbir 6nem tasimamaktadir.

Diger olasiliklar uyarinca kat irtifakina konu yapilarm, riskli
yap1 olma o6zelligi gostermemesi karsisinda 6306 Sayili Yasa'dan nasil
etkilenecegini aciklayalim. Bu tiir kat irtifakina konu anagayrimenkullerde
yer alan yapilar riskli yap: niteligi arz etmese de riskli alan icinde kaldig1
takdirde bu yolda verilmis kararin kesinlesmesi ile kat irtifaki salt bu
olgu ile sona erecek ve artik idarenin resmi yazisi ile bildirici terkin
gerceklestirilecektir. Diger yonden, Kat irtifaki ayrica genel hiikiimlere
bagh (KMK 9 uncu madde atfiyla) olarak da (Tasinmaz miilkiyetinin yok
olmasi (MK m. 717/f.1) kamulastirma, imar planlarimin iptali vb.) nedenler
sona erebilecektir.

Kat irtifaki kurucu terkin ile sona erme disinda terkin disit MK m.
1026 hiikkmiince kendiliginden hukuki kiymetini kaybettigi hallerde bu
defa hak sahipleri bildirici terkin isteyebilecektir. Tam bu noktada 6306
Sayili Yasa uyarinca riskli alan ve riskli yap1 kararlarmin icrai bakimdan
kesinlesmesi ile kat irtifakinin tapu dis1 yolla kendiliginden hukuki
kiymetini kaybetmesine yol acmaktadir. Bu konuda idarece, yazilacak
resmi yazi ile heniiz terkin re’sen saglanmamis olsa bile andigimiz
kesinlesme olgusu ile kat irtifakinda ki tesciller yolsuz hale gelmistir.
Somut olaymn o6zelliklerine dayali olarak MK 1023’e gore iyiniyetle bu
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tiir yolsuz tescillere dayali hak edinimi olasilifl cok zayif kalmaktadir.
Iste ara sonugla, kat miilkiyetine gecilemeden andigimiz nedenlerle kat
irtifaki sona erecek olursa artik gecmise yonelik olarak kat irtifakinin
kurulusunda arsa paylarinin yanlis saptamaya konu oldugundan bahisle
arsa paymn duzeltilmesi davasi acilamayacaktir. KMK 49. madde
hitkmiince kat irtifakinin terkin kararina iliskin kesinlesen ilamla sona
ermesini takiben arsa payimin diizeltilmesi davasi artik acilamayacaktir.

Kat miilkiyeti genel hitkiimlere bagli olarak terkin ile sona ermektedir.
KMK 46. madde ile “Kat miilkiyeti, kat miilkiyetindelki sicil kaydinin
silinmesi ile sona erer” hiikkmii getirilmigtir. KMK 47. madde ise, 6306
Sayil1 Yasaya gerek birakmayacak iken bu yonde islem yapmaktan
kagman idareler i¢in uygulama olanagi bulmustur. Kat irtifakinda oldugu
gibi kat miilkiyeti de genel hiikiimlere bagh olarak aym sebeplerle sona
erebilecektir.

MK m. 731/1 fikra hiikmiince tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamasi niteliginde olan riskli alan ve yap1 kararlarina dayali olarak
verilmis yikim karar1isin dogal niteligi geregi kat miilkiyetini sonlanacaktir.
Yikim Kkarari yasa geregi kat maliklerinin kabuliine dayanmaktadir.
Temelde yasanin amir hitkmil geregi idarece yetkilendirilmis lisansh
kurulusun verdigi riskli yap1 kararmin yasanin belirledigi icrai nitelikte
kesinlesmesine baglhh olarak kat miilkiyeti sonlanmak durumunda
kalmaktadir. Iste riskli yapi kararinmn yasada belirlenmis prosediir
sonrasi kesinlesmis olmasi goriisiimiizce kat miilkiyetini kendiliginden
sonlandirmaktadir. Bu konuda 6306 Sayili Kanun'un 3. maddesinde
tapuya yapilan idari bildirim ve bu bildirime dayali tapu dairesinin re’sen
yapacag terkin artik kurucu degil bildirici niteliktedir. Es deyisle kat
miilkiyet/kat irtifaki icrai nitelikte kesinlesme olgusu ile kendiliginden
terkine gerek kalmaksizin sicil dis1 sona ermeyi saglamaktadir.

Bu sonucla riskli yap1 kararmimn hak sahiplerine bildirim tizerine
onbes giin icinde Cevre ve Sehircilik Miudirliigiine itiraz yapilmaz veya
yapuir ve idarece reddedilecek olursa riskli yapi karar1 kesinlesmis
olacaktir. Iste bu ana dayali olarak kat miilkiyeti sona ermis olacaktir.

Sonug¢ olarak idari yargida dava acilmasi halinde yuriitmenin
durdurulmas1 karar1 verilmeyecegi 6306 Sayili Yasanin “Uygulama



746 ISTANBUL BAROSU DERGISI * Cilt: 87 * Sayi: 5 * Yil: 2013

Islemleri” bashkli 6. maddesi ile acikca belirtilmistir.'* Icrai nitelikte
kesinlesmemis riskli yap1 kararmin icrai nitelik kazanmasi ile kat irtifakiy/
kat miilkiyetini sona erecek olmasi sonucu artik arsa payimin diizeltilmesi
davas1 acilamayacaktir.

C) 6306 SAYILI YASA UYGULAMASINDAN ONCE ACILMIS ARSA
PAYININ DUZELTILMESI DAVALARINA ILiSKIN HUKUM VE
SONUGCLAR

Bu baslik altinda arsa payimnin diizeltilmesi davasinin, riskli alan
ve riskli yap1 kararinin alinmasindan 6nce ac¢ilmis olmasina dair hukuki
sonuclar: irdeleyecegiz.

1-6306 Sayil1 Yasadan Yararlanma Saiki Olmayan Arsa Payinin
Diizeltilmesi Davasi

Bu baslik ile, arsa paymin diizeltilmesi davasinin derdest olmasina
dayali olarak goriilmeye devam edecegini soyleyebiliriz. Arsa paymin
diizeltilmesi davas1 kat irtifaki veya kat miilkiyeti yiiriirlikkte oldugu
miuddetce acilabilecek bir davadir. Kat irtifaki ve kat miilkiyetinin sona
ermesini takiben gecmise etkili olarak magdur olundugu gerekgesi ile
bu davanin ac¢ilamayacagim diisiinmekteyiz. Soyle ki; kat irtifaki veya
kat miilkiyeti yirirlikte bulundugu sirada acilmis bu yonde davalar
gorulmekte iken (derdest) bu esnada gindeme gelmis 6306 Sayili Yasa
gorusmelerine dayali olarak asagida verecegimiz gerekcelere bagh
itirazlarin kabulii miimkiin degildir.

Acilmis davada ihtiyati tedbir karari verilmis olmasi halinde ne
olacag: soylenebilecektir. Mahkemece verilmis olan ihtiyati tedbir karari,
6306 Sayili Yasa uygulamalarini kesinlikle engellemeyecek ve yikim
gerceklesecektir. Gerekcemiz hazirdir. Thtiyati tedbir karar1 MK 731/
fikra hiitkmiince tescile gerek birakmaksizin gecerli ve kideme itibar
ilkesince her zaman gecerli kisitlama olusturan riskli yap1 kararimin
icrasimi engellemeyecektir.

14 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” un Uygu-
lama Islemleri baslikli 6. Maddesi 9. Bendi aynen su sekildedir “Bu Kanun uyarinca tesis
edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde 6/1/1982 tarihli ve
2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava agilabilir. Bu davalarda yiiriit-
menin durdurulmasina karar verilemez”
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Belirtmek gerekirse bu sonuc yadirgatici olmayacaktir. Ciinkii
6306 Sayili Yasa, riskli alan ve yapilarin afet riskine maruz kalacak
canli varliklara zarar vermeksizin énleme amach getirilmis bir yasadir.
Yapilarin yikilmas: tizerine ihtiyati tedbir kararmin etkisi ile yeniden
yapillanmaya iliskin tasarruf eylemlerinin gecici olarak engellenmis
olmasinin (dava sonuclanincaya kadar) amacsal yorum ilkeleri acisindan
sakincas1 olmayacaktir.

2- 6306 Sayili Yasa'dan Yararlanma Saiki ile Acilmis Arsa
Payinin Diizeltilmesi Davasi

[k bakista arsa paymin diizeltilmesi davas biitiin kosullarini tasiyan
bir taleple ilgili actigimiz bu ayr1 baslik yadirgatici olabilecektir. Oyle ya,
zamanasimi ve hak dusiiriicii siireye tabi bulunmayan istihkak talepli
bir yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi acilmasimin ne sakincasi oldugu
sorulabilecektir. Ancak; goriisiimiizce, arsa paymin diizeltilmesi davasi
acilmasina viicut veren kanun koyucunun amacimin 6306 Sayili Yasa
uyarinca sonlanacak kat miilkiyetinde fazladan hak sahibi olunmasimi
arzuladig1 sdylenemeyecektir.

D) HAKKIN KOTUYE KULLANIMI NEDENIYLE OLUMSUZ
DUSUNCELER

Arsa paymin diizeltilmesi davasinin yukarida andigimiz tarihi gecmis
ve konulus sebebi kapsaminda 6306 Sayil1 Yasa ile fazladan hak edinme
amaci olmasa da hakkin koétiiye kullanilmasi itirazina konu olabilecegi
tartismasizdir. Hukuk teknigi acisindan biitiin unsurlar1 tamam olsa da
her hak gibi arsa payr diizeltilmesi talebi de kotiiye kullanilabilecektir.
Bu hakkin sagladigi hukuki yarar, kat irtifaki/kat miilkiyeti mevcut
oldugu miiddetce arsa payma baghh sonuclar: tapu kiitiigiinde diizeltme
ile saglamaya yoneliktir. Buna karsilik bu sonuclara ragmen kat irtifaky/
kat miilkiyeti gecerli oldugu siirece arsa paymin diizeltilmesi yolunda
talepte bulunmayan ve hele hele hatali tespite dayali hukuki yarar elde
eden (¢ogunlukla aidatlar: diisiik arsa payi ile 6deyen) kat maliklerinin bu
defa yeni olusacak kat miilkiyetinde fazladan hak elde etmelerine olanak
taniyan bir dava a¢malarina gecit verilmemelidir.

Ayrica bu yo6nde biitiin unsurlar1 tamam olsa da arsa paymin
diizeltilmesi talebi ile giidiilen fazladan hak edinme miktarimin kayda deger
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olmayan nicelige bagh olciitle hak iddia edilmesi mahkeme tarafindan
hakkin kétiiye kullanimu olarak karara baglanabilmelidir. Ornegin; arsa
paylar1 hatali tespit edilmis olsa da bu yéndeki menfaatin hak sahiplerinin
2/3 ¢ogunlugu ile verdigi karar sonucu yeni kurulacak kat miilkiyetinde
bagimsiz bolumiin birka¢ metrekare artisini saglayacak olmasi buna en
giizel ornektir. Cinkii yikim sonucu sona ermis bir kat miilkiyetinde
devam edecek arsa paymin diizeltilmesi davasinin 6306 Sayili Yasa'nin
amaci karsisinda yaratacagl gecikme birkac metrekarelik artisa dayali
menfaat MK m. 2/IIf. “Bir hakkwn actkca kétiiye kullanilmasuu hukuk
diizeni korumaz” hiikmiinde belirtildigi gibi korunmayacaktir. Diger
yoni ile uygulamada 2/3 (iigte iki) cogunluk ile degeri yiiksek ve ticari
acidan hizli satisa konu merkezi arsalarda yiiklenicilerin bazi1 bagimsiz
bolumleri edinerek kat maliklerin iradesi hilafina kendileri ile anlasma
yapmaya zorlamaktadirlar. Ciiz’i halef hak sahibinin riskli yap: karari
almasindan sonra hak sahipleri/kat malikleri arasinda siiregelen istikrar
bulmus komsuluk iliskilerini arsa pay1 diizeltilmesi davasi talebi ile bozan
tutumlar1 karsisinda 6306 Sayili Yasa'y1 yasa kapsaminda fazladan hak
edinme talebi hakkin kétitye kullanilmasi itirazlarmi hakh kilmaktadir.
Bu konuda MK 1020. madde hitkmiiniin tapu sicilinin a¢iklig: ilkesi bu
defa 6306 Sayil1 Yasa kapsaminda kalan anagayrimenkullerde kurulu kat
miilkiyetlerinde amagsal yorum ilkesi acisindan farkl disiiniilmelidir.
6306 Sayil1 Yasa uygulamasi ac¢isindan yeni bir bagimsiz bolimii bu
yolda edinecek Kkisiler tarafindan, sonlanacak kat miilkiyetinde payl
milkiyet oranlarmmin belirlenmesine yonelik arsa paymin diizeltilmesi
davas1 acilamamalidir. Mevcut arsa paymin payll miilkiyete doniismesi
sonucunda MK 688 “Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan
malik hak ve yiikiimliliklerine sahip olur.” hiikkmil uyarinca sonradan
bagimsiz boliimii edinen hak sahipleri bakimindan bu paya bagh acikligin
saglandig1 kabul edilmelidir.

6306 SAYILI YASA'NIN AMACI ILE BAGDASMAMASINA
DAYALI OLUMSUZ SONUCLAR

Asagida siralayacagimiz nedenlerle 6306 sayili yasa uygulamasina
gecilmis ve bu yasanin emredici boyutu ile riskli yapilara konu olmakla
sonlandirilacak kat irtifakiy/kat miilkiyetinde arsa paymin diizeltilmesi
talepli davalarim acilmasi1 6306 sayili yasanin konulus amaci ile
bagdasmayacaktir.
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ARSA PAYININ DUZELTILMESI DAVASININ KAT IRTIFAKYI/

KAT MULKIYETININ KURULDUGU TARIHTEKI BAGIMSIZ

BOLUMLERIN DEGERINE BAGLI SAPTANMASINDA DELIL

GUCLUGU

Unutulmamasi gereken husus, arsa paymin diizeltilmesi davasinda
temelinde yatan tespit hitkmiiniin kat irtifaki/kat miilkiyetinin kuruldugu
tarihte ki bagimsiz boliim degerlerine gore verilecek olmasidir. Dogrudan
kat milkiyeti kurulmugsa bu tarihte; yok eger oncesinde kat irtifakina
gecilmisse kat irtifakinin kuruldugu tarihte ki tiim bagimsiz boéliimlerinin
degerleri esas alinarak bu tarihteki her bir bagimsiz bélimiin degerine
gore arsa paymin diizeltilmesi karar1 verilecektir. Iste 6306 Sayili Yasa
kapsaminda, anayapinin ekonomik émriinii tamamlamis veya beklenen
depremde agir hasarli hale gelecek olmasi ihtimalinde tiim bagimsiz
boliimlerin biiyiikliigii degismese de konumuna bagh deger Kkriterinin
tespitinde yasanacak giicliikkler aciktir. Hatta 60’11 yillardan bu yana imar
aflari ile biiytikliiklerinin bile sonradan arsa paymnin diizeltilmesi davasina
konu olmaksizin degisebilecegi gozden uzak tutulmamalidir. Hal boyle
olmakla ciddi bir idari(imar ve mimari) arsivin bulunmadig) iilkemiz
acisindan bu tiir eskimis anayapilarda arsa paymin diizeltilmesi davasina
haklhilik kazandiracak kriterlerin kat irtifaki/kat miilkiyetinin kurulmus
oldugu tarihte ileri stiriilmesi gereken delillere ihtiyac gostermesi ciddi
gucliikler doguracaktir.

Arsa paymin diizeltilmesi davasinin konulus sebebi, 6306 sayili
yasa uyarinca, yeni yapilanmaya konu kat miilkiyetinde sahip olunacak
yeni bagimsiz boliimlerin degerini olusturma yolunda islev gormemesi
gerektiginin en acik izahidir.

6306 SAYILI YASANIN UYGULAMASINI GECIKTIRMESINE
DAYALI OLUMSUZ SONUCLAR

6306 Sayil1 Yasa en son yasanan 99 depreminin hafizalarimizdan
heniiz silinmemis ac1 hatiralarinin bir daha yasanmamasi icin getirilmis ve
bu yoni ile gecikmis bir yasa olsa da Tiurk halkim bekleyen biiyiik 6lcekli
deprem Oncesinde giivenli yapilara kavusturma amaci giittmektedir.

Anilan yasanin 6. maddesi uyarinca idarenin re’sen harekete
gecmesi oncesinde hak sahiplerinin anlagmalarini temine calisilmastir.
Anayasamizin istisnai hiikiim getiren 125. maddesi geregince yiiriitmenin
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durdurulmas1 karari verilmesine bile tahammiilii olmayan bir siirecte
sonlanacak kat miilkiyetine dayali arsa paymn diuzeltilmesi davasi
acllmas1 yasanin amaci ile bagdasmamaktadir. Soyle ki; yiiriitmenin
durdurulmas: karar1 verilemeyen bir olagan tstit o6zellik ile acgiktan
aciga hukuka aykirihk tasiyan bir idari islemin icrasia bile engel
olunamazken, adli yargi davasinda bekletici mesele ve ihtiyati tedbir
kararlar1 verilmesi durumunda arsa paymin diizeltilmesi davasinin uzun
gecikmeler yasanmasina sebep olabilecek amagsiz ve yararsiz bir dava
niteligi tasidigim diisiinmekteyiz.

Gergci, bekletici mesele veya ihtiyati tedbir kararlarmin yikim sonrasi
giindeme gelecek olmasi ihtimalinde risk tasiyan yapilarin verebilecegi
zararlarin ortadan kalkmig oldugu sawi ile Adli yargi hakimleri bu
gorusumiize karsi cikilabilecektir. Gerekcge olarak, riskli yapimmin bu
asamada bedeni ve maddi zarara viicut vermeyecegi soylenebilecektir.
Ancak, zararin diger yonii de gézden uzak tutulmamaldir. Séyle ki;
bagimsiz boliimleri yikilmis hak sahipleri, kira bedelinden (hukuki
semere) mahrum veya kiralayacaklar1 dairelerde kira bedellerine
mahkim olacaklar1 agiktir. Anagayrimenkul parselinin biitiiniinde pay
oraninin artirilmasina yonelik arsa paymin dizeltilmesi davasi ac¢ilmasi
ve arsa payl karsilifl insaat uygulamalarinda arsa paymin yiklenici ile
paylasilacak olmasi gercegi karsisinda birkac metrekarelik fazladan hak
edinme talepleri acik¢ca hakkin kotiiye kullanilmasi sayilmalidir.



