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“Davanin dayanagi 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu nun 3 tincii maddesidir.

Agilan davada, dava konusu tasinmaz iizerinde mevcut bulunan binada bagimsiz
boliimlere ait arsa paylarimin, bagimsiz béliimlerin degerlerine gére sahip olmasi gereken
paylara oranli olmadigi iddia edilmis oldugundan Anayasa’ya aykiriligt one siiriilen ve
mahkememizce de resen Anayasa’ya aykirt oldugu degerlendirilen KMK nun 3’tincii
maddesindeki diizenlemenin, 2709 S. Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasi’min 152/1. maddesi
uyarmmca mahkemece uygulanacak kanun oldugu anlasilmis ve Anayasa’ya aykirilik
basvurusunun yapilmasi gerekmistir.

ILGILI YASA MADDELERI:
634 sayilr Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 3 "lincii maddesi,
“Ill- Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi:

Madde 3- Kat miilkiyeti, arsa payi ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel
bir miilkiyettir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete
konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine
gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet
esaslarina gére agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarmmin bagimsiz boliimlerin
paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa
paylarinin yeniden diizenlenmesi i¢cin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her
birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o béliimlerin degerinde sonradan meydana
gelen ¢cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde hiikmii saklidir.

(Degisik ticiincii fikra: 23/6/2009-5912/1 md.) Kat irtifaki arsa payina baglh bir irtifak
cesidi olup, yapinin tamami igin diizenlenecek yapi kullanma izin belgesine dayali olarak, bu
Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat miilkiyetine resen ¢evrilir. Bu islem, arsa malikinin
veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gercgeklestirilebilir.”
diizenlemesini icermektedir.

634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNU'NUN 3’UNCU MADDESININ
INCELENMESI :

Tiirk Medeni Kanunu 'nun Dordiincii Kitabr Esya Hukuku 'nu diizenlemektedir.
Kanun'un 683’iincii maddesinden baglayan, birinci kisimda “Miilkiyet” diizenlenmis
olup, “C. Birlikte Miilkiyet” baslikli 688 vd. maddelerinde payli miilkiyet, 701 vd. maddelerinde

ise elbirligi miilkiyeti diizenlenmistir.

Tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimler Tiirk Medeni Kanunu nun 704 vd. maddelerinde
diizenlenmis olup, bu kisimda birlikte miilkiyete yonelik ayri bir diizenleme bulunmamaktadir.

Buna gore tasinmaz iizerinde birlikte miilkiyet; payli miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti
seklinde kurulabilmektedir.
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634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ise payli miilkiyetin bir sekli olan kat miilkiyetine iliskin
hiikiimleri icermektedir.

Buna gore Kat Miilkiyeti Kanunu’nun diizenlemis oldugu hiikiimlerin, Tiirk Medeni
Kanunu'nun 688 vd. maddelerinde diizenlenen payli miilkiyetin ozel bir goriiniim sekli oldugu
anlasilmaktadir.

Gergekten de kat miilkiyeti kurulan tasinmazlarda, taraflar arasindaki iliski gercekte
bir payl miilkiyet iligkisidir. Ancak kat miilkiyeti ile payli miilkiyet arasinda kat miilkiyetinin
ozelliklerinden kaynaklanan farkliliklar da bulunmaktadir.

Kat miilkiyeti kurulmus olan tasinmazda, paydaglarin her biri ana tasinmazin kurulu
oldugu arsaya ve ortak alanlara payli miilkiyette oldugu iizere paydastirlar. En énemli fark
olarak payl miilkiyette, paydaslarin her birinin payi, tasinmazin her bir noktasina samil iken
kat miilkiyeti kurulmug olan tasinmazda bagimsiz boliim malikleri, kendi bagimsiz béliimlerini
diger paydaslardan bagimsiz olarak kullanma hakkina sahiptirler.

Kat miilkiyeti kurulmus olan arsa ve ana yapidan olusan tasinmazda paydaslarin her
birinin pay orani, bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payi oranidir.

Kat miilkiyetinin daha iyi anlasilabilmesi i¢in ne sekilde kuruldugu ve ne sekilde sona
erdigi incelenmelidir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 10 vd. maddeleri kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin
kurulmasimi diizenlemektedir. Buna gore bir tasinmaz tizerinde payl miilkiyet sahibi olan
paydaslar arz tizerinde birlikte bir bina insa etmek isteyebilirler. Binada kullanim yoniinden
birbirinden ayirt edilebilecek birden fazla bagimsiz boliim bulunmadig: takdirde kat miilkiyeti
kurmak miimkiin degildir. Ancak, insa edilen veya edilecek binada birden fazla bagimsiz boliim
mevcut ise bu durumda paydaslar, insa edecekleri bu yapida her bir paydasin kullanacagi
bagimsiz boliimiin belli olmasini ve insa ettikleri binanin kat miilkiyeti hiikiimlerine gére idare
edilmesini arzu edebilirler.

Arz iizerinde paydas olan bu paydaslar mevcut ve tamamlanmis bir bina tizerinde
bagimsiz boliimleri belirleyerek binanin Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore idare edilmesini arzu
ediyorlar ise bu durumda dogrudan “kat miilkiyeti” kuracaklardir. Ancak, heniiz arsa iizerinde
bir bina yok ise veya tamamlanmamis ise paydaslar gelecekte kuracaklari veya
tamamlayacaklart binada paydaslarin kendilerine tahsis edilmis bagimsiz boliimler olmasint
ve Kat Miilkiyeti Kanunu 'na gére idare edilmesini arzu ediyorlar ise bu durumda “kat irtifaki”
kuracaklardwr. Paydaslar bina heniiz tamamlanmadan odnce kat irtifaki kurup, bina
tamamlandiginda bunu kat miilkiyetine cevirebilecekleri gibi bina tamamlanana kadar payl
miilkiyet hiikiimlerine gére hareket edip, bina tamamlandiktan sonra dogrudan kat miilkiyeti
kurmak yolunu da segebilirler.

Arsa iizerinde paydas olan bu paydaslar, insa ettikleri binada kat miilkiyeti
hiikiimlerinin gegerli olmasini arzu etmiyorlar ise kendi aralarinda fiili taksim sozlesmesi
benzeri sozlesmeler yaparak binayr payli miilkiyet hiikiimlerine gore de yonetme hakkina
sahiptirler.

Genel kural bu olmakla birlikte uygulamada, arsanin tamaminin bir kisgiye ait olmasi,
bu kisinin arsa tizerine birden fazla bagimsiz béliimleri olan bir bina insa ederek, taginmazi kat
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miilkiyeti hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyetine gecirmesi ve her bir bagimsiz béliimii
ayri ayri kigilere satmast da miimkiindiir.

Kat miilkiyeti kurulup bina Kat Miilkiyeti Kanunu’'na gére yonetilirken, KMK 46 inct
maddesinde gosterildigi iizere biitiin kat maliklerinin kat miilkiyetinin terkin edilmesini talep
etmesi, ana yapun tiimtintin harap olmasi gibi nedenlerle kat miilkiyeti sona erebilir.

Kat miilkiyeti sona erdiginde Kanunun 46/2’inci maddesinde gosterildigi iizere
tasinmaz tiim bagimsiz boliimlerin malikleri adlarina payli miilkiyet hiikiimlerine gére tapu
kiitiigiine aktaruir. Bu andan sonra taraflar arasindaki iliski payli miilkiyet hiikiimlerine
tabidir.

Bu durumda arsa iizerinde birden fazla kisinin malik olmasinin,

A.- Elbirligi ile miilkiyeti gerektiren durumlar olmadigi siirece, payli miilkiyet
hiikiimlerine tabi oldugu, bu durumda tapu kiitiigiinde bir tek sayfa agilarak bu sayfada tiim
paydaslarin  kendi paylari, isimlerinin karsisinda gosterilecek sekilde tescil edildigi,
paydaslarin her birinin arsaya ve tizerindeki binaya tapu kaydinda gosterilen pay oranlarina
gore malik olmasi,

B.- Tasinmaz iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kuruldugu takdirde, herbir
bagimsiz boliim igin kat miilkiyeti kiitiigiinde ayri bir sayfa a¢ildigi, paydaslarin paylarinin
bagimsiz béliimler ile iliskilendirildigi ve paydaslarin her birinin arsaya ve iizerindeki binaya
maliki olduklar: bagimsiz béliime tahsis edilen arsa payr oraninda malik olmasi,

C.- Tasinmaz iizerindeki kat irtifaki veya kat miilkiyeti sona erdiginde, kat miilkiyeti
kiitiigiinde bagimsiz boliim adedince agilan sayfalarin tiimiiniin terkin edilerek kapatildig,
tasinmaz igin tekrar tapu kiitiigiinde bir sayfa a¢ildig, bu sayfaya tiim paydagslarin arsa payt
oranminda paydas olacak sekilde tescil edildigi ve yine tiim paydaglarin taginmaza tapu kaydinda
gosterilen pay oranlarina gore malik olmasi,

Seklinde gerceklestigi goriilmektedir.

Tiim bu agiklama kat miilkiyetinin gercekte payl miilkiyetin bir sekli oldugu, tasimazin
kat miilkiyete kurulmadan oénce payli miilkiyet hiikiimlerine tabi oldugu, kat miilkiyeti
kurulduktan sonra Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi oldugu, kat miilkiyeti sona erdiginde tekrar
Tiirk Medeni Kanunu'ndaki genel hiikiimlere gore payli miilkiyet hiikiimlerine tabi oldugu
anlasilmaktadr.

Kisaca tekrar etmek gerekirse kat miilkiyeti 6ncesi ve sonrasi payli miilkiyet olan, payl
miilkiyetin 6zel bir goriiniim seklidir.

Kat miilkiyetinde “ARSA PAYI” bu yoniiyle payli miilkiyetteki paydasin malik oldugu
pay oranidir.

Nitekim 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2/d maddesinde arsa payr “Arsanin, bu
Kanunda yazili esasa gore bagimsiz béliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina (Arsa
payr)” seklinde tarif edilmistir.
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Arsa payr herbir paydasin tasinmaz tizerindeki miilkiyet payini gésteren bir pay orani
olmasina ragmen 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 5’inci maddesinde bagimsiz boliimler
ve arsa payi arasindaki baglanti diizenlenmis olmakla birlikte ana tasinmazin yonetiminde arsa
payna farkl anlamlar da yiiklemigtir.

634 sayilr Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun

- 16"inct maddesinde; ortak yerlerde kullanma hakkinin her kat malikinin arsa pay ile
oranli oldugu,

- 20’inci maddesinde; kat maliklerinin aksine bir anlasma bulunmadig takdirde
toplanacak avansa kendi arsa payt oraninda katilacagu,

- 30’uncu maddesinde; kat malikleri kurulunun, kat maliklerinin say1 ve arsa
bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanacag,

- 34 ’tincii maddesinde; yoneticinin kat maliklerinin hem sayt hem arsa payi bakimindan
cogunlugu tarafindan atanacagi,

Gibi arsa payina bagh olarak yonetim giderlerine katlanma miikellefiyeti ve yonetime
katilma hak ve odevi gibi hususlarda diizenlemeler yapimistir.

Bu durumda arsa payimin, hem kendi bagimsiz boliimiiniin maliki olan, ancak ana
tasinmaz yoniinden paydas konumundaki paydasin bina tizerindeki miilkiyet hakkindaki payint
diizenledigi, hem de giderlere katilma gibi yonetime yonelik sonuglari oldugu anlasilmaktadr.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3/2’inci maddesinde yer alan “Kat miilkiyeti ve
kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden her birinin
konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen
arsa paywmin ortak miilkiyet esaslarina gore agik¢ca gosterilmesi suretiyle kurulur...”
diizenlemesi bagimsiz boliimiin degeri ile arsa payt arasinda bir oran olmasi gerektigini ortaya
koymaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3/2’inci maddesinde yer alan “...Arsa paylarinin
bagimsiz boliimlerin paylart ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya
kat irtifaki sahibi, arsa paylarimin yeniden diizenlenmesi i¢cin mahkemeye basvurabilir...”
diizenlemesi arsa paylarinin sonradan diizeltilebilecegini ongormektedir. Buna gore arsa payt
ile bagimsiz béliimlerin degerleri oransiz oldugu takdirde arsa payinin sonradan diizeltilmesi
miimkiindiir.

Bu yasal diizenleme uyarinca uygulamada bagimsiz béliimiiniin degeri ile bu bagimsiz
boliime tahsis edilen arsa payimin oransiz oldugunu diigiinen kat malikleri arsa paylarinin
diizeltilmesi icin “Arsa Paylarmmin Diizeltilmesi Davasi1” agabilmektedir.

Bu davada, maddenin son ciimlesi uyarinca sonradan meydana gelen deger
degisiklikleri gozoniinde bulundurulmaksizin kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degerlere
gore arsa payi ile bagimsiz béliimiin degeri arasinda oran dogru bir sekilde kurulmamis ise
arsa paylart degere oranli olarak yeniden diizenlenmektedir.

Madde de herhangi bir zamanasim siiresinin bulunmadigr da goriilmektedir.
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ARSA  PAYLARININ YENIDEN DUZENLENMESI MULKIYET HAKKINA
ILISKINDIR.

Ustte aciklandigi iizere arsa payi hem ana tasinmaz iizerindeki miilkiyet payini
gostermekte, hem de yonetime iliskin sonuglar dogurmaktadir.

Arsa tizerinde bulunan ana yapi mevcut oldugu siirece, arsa payimn diizeltilmesi
valnizca yonetim giderlerine ve yonetime katilma ile ilgili sonu¢lar dogurmasina ragmen,
anayapt harap oldugunda ya da herhangi bir sebeple kat miilkiyeti sona erdiginde paydaslarin
arsa tizerindeki miilkiyet paylarinin degistirilmesi sonucunu dogurmaktadir.

Altta érnekler iizerinde agiklanacag iizere arsa paylarimin diizeltilmesi adil olmayan
sonug¢lar dogurmaya miisait bir diizenlemedir.

Ornek-1 :

Arsa maliki, arsa iizerine ii¢ adet bagimsiz boliimden olugan bir bina kurarak, bu
bagimsiz boliimleri kat miilkiyetine gegirebilir. Bu ornekte 1 numaralt bagimsiz boliimiin 70 m?
ve degerinin 70.000 TL, 2 numarali bagimsiz béliimiin 100 m? ve degerinin 100.000 TL ve 3
numaralt bagimsiz boliimiin 130 m? ve degerinin 130.000 TL oldugunu, ancak malikin her bir
bagimsiz boliimiin arsa payini belirlerken degerleri ile oranli olarak arsa pay belirlemek
verine, her bir bagimsiz boliime 10/30 arsa payt tahsis ettigini ve bu sekilde tapuya tescil
edildigini varsayalim.

Binayr yapan malik, her 3 bagimsiz boliimii de farkl kisilere sattiginda 1 numaral
bagimsiz béliimii satin alan kigi 70.000 TL ve 3 numaralt bagimsiz boliimii satin alan kisi bu
miktarin neredeyse 2 kati olan 130.000 TL bedel 6demelerine ragmen, arsa ve ana yapidan
olusan tasinmaz tizerinde esit arsa paylarina sahip olacaktir. Kat miilkiyeti sona erdiginde arsa
tizerindeki miilkiyet paylart da esittir.

Ayrica, arsa paylart esit diizenlenmis oldugundan 70 m?’lik 1 numarali bagimsiz boliim
icin daha az ve 130 m?’lik 3 numarali bagimsiz béliim i¢cin daha fazla gider yapilmig olmasina
ragmen her iki bagimsiz boliim maliki de yonetim giderlerine egsit olarak katlanacaktir.

Bu ornekte neredeyse iki kati para odeyen bagimsiz boliim maliki ile yari oraninda para
odeyen bagimsiz boliim malikinin kat miilkiyeti sona erdiginde arsaya esit paylarda sahip
olmasi adil olmadig: gibi, kat miilkiyeti devam ederken dahi, daha fazla yonetim giderine neden
olan 3 numarali bagimsiz béliim malikinin yonetim giderlerine, daha az gidere neden olan 1
numaralt bagimsiz béliim maliki ile esit oranda katilmast adil degildir.

Bu sekilde gerceklesen ornekte arsa paylarimin hakim tarafindan kat miilkiyetinin
kuruldugu tarihteki degere gore oranli bir sekilde diizeltilmesi hem kat miilkiyeti devam
ederken simdiki zamanda yonetim giderlerine ve yonetime katilma yéniinden, hem de kat
miilkiyeti sona erdigi gelecek zamanda adil bir sonu¢ doguracaktir.

Ornek- 2 :

Aymi arsaya 3 kisinin 7/30, 10/30 ve 13/30 seklinde farkli pay oranlarinda malik
oldugunu ve bu ti¢ malikin bir araya gelerek tasinmaz tizerinde birbiri ile ayni ozelliklere sahip
ve her biri 100 m?’lik 3 adet bagimsiz boliimden olugan bir bina yaptiklarini ve bu bina tizerinde
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kat miilkiyeti kurduklarini, kat miilkiyeti kurarken her bir bagimsiz béliime arsa tizerindeki pay
oranlarina uygun olarak 7/30, 10/30 ve 13/30 seklinde arsa paylar: tahsis ettiklerini
varsayalim.

Bu ornekte maliklerden birisi Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3/2. maddesi uyarinca arsa
paylarimin  bagimsiz béliimlerin degeri ile oranli olmadigint one siirerek mahkemeye
basvurdugunda mahkeme yasal diizenlemeye uygun olarak kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki
degerlere ve arsa paylarina bakacaktir. Her ii¢ bagimsiz boliimiin biiyiikliikleri ve degerleri
esit olduguna gore mahkeme arsa paylarinin deger orantisiz oldugunu tespit ederek arsa
paylarini esitleyecek ve her bir bagimsiz béliimiin arsa payi 10/30 olarak diizeltilecektir.

Her ii¢ bagimsiz boliimiin biiyiikliikleri ve yonetim giderleri esit olduguna gore arsa
paylarinin egit olacak sekilde diizeltilmesi kat miilkiyetinin devam ettigi simdiki zamanda her
ti¢ bagimsiz béliim malikinin yonetim giderlerine ve yonetime esit olarak katilmasi sonucunu
doguracak olup bu yoniiyle adildir.

Ancak, kat miilkiyetinin sona erdigi ve arsanin payli miilkiyete doniistiigii gelecek
zamanda bagsta 7/30, 10/30 ve 13/30 seklinde olan miilkiyet paylart bu kez 10/30, 10/30 ve 10/30
seklinde esit bir hale doniismiis olacaktir.

Bu ornekte 3 kisi birlikte malik olduklart arsa tizerine kat miilkiyetine tabi bir anayapt
yapip, daha sonra érnegin binayt yikarak kat miilkiyetini sona erdirmisler ve tasinmaz bastaki
sekli olan arsa haline donmiistiiv. Ancak 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3/2.
maddesindeki diizenleme nedeniyle bastan sahip olduklar: miilkiyet pay1 degisiklige ugramis ve
1 numarali paydasin 7/30 olan payi, kat miilkiyetinin sona ermesi ile su an i¢in gecerli olmayan
bir sebeple 10/30°a ¢ikmis, 3 numarali paydasin 13/30 olan pay: ise kendisine herhangi bir
karsilik 6denmeksizin 10/30°a diismiis, 3/30°luk pay haksiz bir sekilde el degistirmistir.

Bu iki farkli ornek dahi 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3/2. maddesindeki arsa
payimin  diizeltilmesi  diizenlemesinin adil olmayan sonuglar dogurabilecegini ortaya
koymaktadir.

Bu sakincanin ortadan kaldirilabilmesi ancak miilkiyeti ilgilendiren arsa iizerindeki
miilkiyet paywni ilgilendiren arsa payt ile ortak giderlere ve yonetime katilmaya yonelik hak ve
miikellefiyetleri diizenleyen yonetim payr uygulamasinin birbirinden ayrilmasi ile miimkiin
olabilir.

ZAMANASIMI:

634 sayihh Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 3/2. maddesi arsa paylarmmin diizeltilmesinde
zamanasimi bulunmamaktadir.

Ustte agiklandig iizere arsa payi yonetim giderlerine ve yonetime katilma gibi bir¢ok
hususu ilgilendirdiginden ana yapinin yonetimi ve miikellefiyetlere katilma yoniinden her an
yenilenen bir sonug¢ dogurmaktadir.

Ancak, arsaya sahip olma seklinde miilkiyet payt yoniinden yenilenen nitelikte degildir.
Kat miilkiyetinin kuruldugu tarihte tapuya tescil ile miilkiyet paylart arsa paylart seklinde
belirmis ve bu sekilde miilkiyet paylar: belirlenmistir.
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634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 3/2. maddesi arsa paylarmmin diizeltilmesinde
zamanagsimi bulunmamasi tescil ile olusan miilkiyet payinin her zaman degisebilmesi gibi bir
sonu¢ dogurmaktadir.

Uygulamada 50- 60 y1l 6nce kat miilkiyetine ge¢mis olan tasinmazlarda arsa paylarinin
diizeltilmesinin istendigi goriilmektedir. Nitekim mahkememizce gériilmekte olan bu davada kat
miilkiyeti 05/04/1971 tarihinde kurulmus olup, dava tarihine kadar 42 yil gectigi
anlasilmaktadur.

Dolayisiyla 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3/2. maddesi uyarinca agilan arsa
paylarimin diizeltilmesi davasi ile 50 yil once tapuya tescil edilmis olan miilkiyet payi
degistirilebilmekte ve madde de zamanasimi diizenlenmediginden, davalilarin zamanagimi def’i
dinlenmemekte, arsa payi degistirilebilmektedir.

Son zamanda mahkememizde agilan arsa paylarinin diizeltilmesi davalarinda ciddi bir
artis bulunmaktadir. Bunun nedeni kentsel doniigiim kapsaminda binalarin yenilenmesidir.

Kadikéy, Goztepe, Bagdat caddesi gibi bolgelerde yapilasma cogunlukla 50- 60 y1l once
tamamlanmus olup, o tarihlerde kat miilkiyetleri kurulmustur. Bagimsiz boliimlerin arsa paylart
kat miilkiyeti kurulurken belirlenmis ve aradan gegen uzun zamanda arsa paylarina herhangi
bir itiraz olmamustir.

Ancak, arsa tizerinde bulunan ana yapi, kentsel doniisiim kapsaminda riskli yapt olarak
belirlenip, binanin yikilmasi ve c¢ogunlukla miiteahhit ile kat karsiligi insaat sozlesmesi
vapilarak ayni arsa iizerine yeni bir bina yapilmasi giindeme geldiginde arsa paylari 6nem
kazanmuistir. Miiteahhit, yikilacak binadaki bagimsiz boliimlerin niteliklerine onem vermeksizin
her bir kat malikinin arsa paymi esas alarak arsa iizerindeki paydaslik oranina gore yeni
binada farkl nitelikte bagimsiz boliimler onermektedir.

Bu durumda arsa payt diisiik olan bagimsiz béliim malikine daha kiigiik ve arsa payt
yiiksek olan bagimsiz béliim malikine daha biiyiik bagimsiz boliimler verilmesi giindeme
gelmekte ve arsa payr diisiik olan bagimsiz boliim maliki miiteahhit ile yapilacak sézlesme ile
veni binada daha fazla pay sahibi olabilmek i¢in arsa paylarimin diizeltilmesi davasi
acmaktadir.

Agilan bu davalarda davacinin amacinin kat miilkiyetinin devam ettigi donemde daha
az yonetim gideri odemek ya da yonetime katilmadaki esitsizligi ortadan kaldirmak olmadigi,
aksine bina yikilip kat miilkiyetinin sona erecegi bu dénemde arsa iizerindeki miilkiyet payini
arttirmak amaci giittiigii agiktir. Bu sekilde arsa paylarinin diizeltilmesi davasi ger¢ekte, belki
de 50 - 60 yil once tapuya tescil edilmis olan miilkiyet payinin degistirilmesi amacini
tasimaktadir.

Yukaridaki 2 numarali ornekten hareket edersek baslangigta 7/10 arsa payina sahip
olan 1 numarali bagimsiz boliim maliki ya da bu malikten satin alma vs. yollarla bagimsiz
boliimii iktisap eden sonraki malik, arsa paylarmmin diizeltilmesi davasi agarak gergekte 3
numaralt bagimsiz béliim malikinin 3/30 payr yoniinden tapu iptali ve bu 3/30 payin kendisi
adina tescili seklinde tapu iptali ve tescil davasi agmis olmaktadir.



Esas Sayis1: 2015/25
Karar Sayis1 : 2015/81

Halbuki gerek Kadastro Kanunu ve gerekse Tiirk Medeni Kanunu tapuya tescil edilen
miilkiyet hakkinin korunabilmesi yoniinden bir¢ok hak diisiiriicii stire ve zamanasimi siireleri
ongormuistiir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 12/3. maddesinde “Bu tutanaklarda belirtilen
haklara, simirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi tarihten itibaren on yil
gectikten sonra, kadastrodan onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve dava
actlamaz.” diizenlemesi hak diistiriicti stiredir.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 712’inci maddesinde bulunan “Gegerli bir hukuki sebep
olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz tizerindeki zilyetligini davasiz ve
araliksiz olarak on y1l siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet
hakkina itiraz edilemez.” diizenlemesi ise zamanagsimi stiresi olarak diizenlenmistir.

Yine Tiirk Medeni Kanunu'nun 713’lincii maddesinde olaganiistii zamanagimi
diizenlenmis olup, 2’inci fikrada “Ayni kosullar altinda, maliki tapu kiitiigtinden anlasilamayan
veya yirmi yil énce (...) (1) hakkinda gaiplik karari verilmis bir kimse adina kayith bulunan
tasinmazin tamaminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir parcasimin zilyedi de, o
tasinmazin tamami, bir par¢asi veya bir payt iizerindeki miilkiyet hakkimin tapu kiitiigiine
tesciline karar verilmesini isteyebilir.” diizenlemesi 20 yillik zamanagimi siiresine yer
vermektedir.

Buna gore kanunlarimizda tasinmaz miilkiyeti i¢in 10 ve 20 yillik zamanagsimi
stirelerinin mevcut oldugu, daha wuzun bir zamanasimi siiresinin mevcut olmadigi
anlasilmaktadr.

Tiirk Medeni Kanunu’'nun 712 ’inci maddesinde gecerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu
kiitiigiine tescil gergeklesse dahi 10 yil gegtikten sonra miilkiyet hakkinin zamanasimina
ugradigi ve on yildan sonra tapunun iptalinin istenemeyecegi aciklanmis olmasina ragmen arsa
paylarimin diizeltilmesi davasinda herhangi bir zamanagiminin ongoriilmemis olmasi arsa
paymmin aradan gegen ¢ok uzun stirelere ragmen yeniden dava konusu edilebilmesi sonucunu
dogurmaktadir.

Yine iistte acikladigimiz ikinci ornek tizerinden hareket edersek 7/30 arsa payina sahip
olan A, highir hukuki sebep olmamasina ragmen 7/30°luk miilkiyet payinin tamami B isimli
3 tincii bir kigiye tescil edildiginde, 10 yil boyunca yolsuz tescil nedeniyle B 'ye karsi tapu iptali-
tescil davasi agabilmekte, ancak 10 yillik zamanagimi siiresi gegtikten sonra B ye karsi miilkiyet
hakkint koruma imkanindan mahrum kalmaktadir.

Ancak, aradan 50- 60 yil gegse dahi arsa paylarinin degere oranli olmadig iddiasiyla
3 numarali bagimsiz boliim malikine dava agarak miilkiyet payini degistirme imkanina sahiptir.

Bu durumun tapuya tescile baglanan hukuki sonug yoniinden esit olmadigi agiktir.

Ornegimizde 1 numarali bagimsiz béliim maliki olan A, kendisinin daha kiiciik bir
bagimsiz béliime malik olup, kendi bagimsiz boliimii yoniinden yonetim giderlerine daha az
katilmasi gerektigini 6ne siirmekte haklidir. Yonetim gideri her an yenilendigine gore bu talebi
yontinden herhangi bir zamanasimi stiresi 6ngoriilmemis olmasi yerindedir. Zira bu dava her
an yenilenen ve gelecege yonelik bir dava niteligindedir.
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Ancak, kat miilkiyeti kurulurken arsa paylarmmin yanlis belirlendigini one siirerek
tapudaki miilkiyet payimin degistirilmesi, kanunlar ile belli bir zamanasimi siiresi icerisinde
one stiriilmesi gereken miilkiyet hakkinin, zamanasimi olmaksizin her zaman mahkeme ontine
getirilebilmesi ve degistirilebilmesi sonucunu dogurmaktadwr. Bu ise zamanasimi
diizenlemelerinin ruhu ile uyumsuzdur.

Ozellikle binanin harap oldugunu ve yakin zamanda yikilacagim diisiinerek ve arsa
payimn fazla olmast nedeniyle arsa tizerinde daha fazla hak sahibi olmak diisiincesiyle 3
numarall bagimsiz boliimii satin alan tigiincii kisilerin her an arsa paylarinin ve buna bagh
olarak miilkiyet payimin degismesi riski altinda birakilmast hukuki giivenirlilik ilkesi ile
bagdasmaz.

SONUC

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 5711 sayili Kanun’un 1’inci maddesi ile degisik
3 tincti maddesinin, 2’inci fikrasindaki “Arsa paylarinin bagimsiz béliimlerin paylari ile oranl
olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir.” diizenlemesinin,

2709 S. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi 'min Miilkiyet Hakki baslikli 35 inci maddesine
ve Kanun Oniinde Esitlik bashkli 10’'uncu maddesine aykiri oldugundan ve Saywn Yiiksek
Mahkemenizce resen tespit edilecek diger nedenlerle Anayasa’ya aykirt oldugundan iptaline
karar verilmesi istemi ile,

’

Anayasa’min 152/1. maddesi uyarinca arz olunur.’



