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Ozet

Kamuoyunda kentsel doniisiim yasasi olarak bilinen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
uygulanmaya baslamasi ile birlikte yasa koyucunun ongoremedigi sorunlar ortaya ¢ikmaya baslanustir. Bu sorunlardan biri de;
uygulamalarin gerceklestirildigi alanlarda, kat irtifakina veya kat miilkiyetine konu binalarin yikinuna karar verilmesiyle payl
miilkiyete doniisen parsellerde dogacak haklarmn malikler arasindaki dagiliminda tek Olgiit olarak kullanilan arsa paylarmin
belirlenmesi islemidir;

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Yasasinin 5711 sayili Yasa ile degisik 3. maddesi hiikmiine gore; kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu muilkiyete konu
olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa paymnin ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz
boliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarmmn yeniden
diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir.

Bugiine kadar malikler tarafindan énemsenmeyen ve pek de bilinmeyen arsa paylarimn, doniistime konu ana gayrimenkul hakkinda
almacak kararlarda ve ozellikle doniisiim uygulamalarinin “rant” béliisiimiinde ana Ol¢iit olmast malikler arasinda anlasmaziikiarin
ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Bu anlasmaziiklar, idari davalara konu olarak “durdurulamaz” yapida olan kentsel doéniisiim
uygulamalarinin engellenmesine sebep olmustur. Konu hakkinda tiize ve yargi kararlarinin kesin hiikiimleri olmasina ragmen maliklerin
ve uygulamalar: yiriiten yiiklenicilerin olasi bilgi eksiklikleri uygulamalarin yanlis yiiriitiilmesine sebep olabilmektedir. Bu tir
yanlislhiklar ozellikle maliklerin kazammlarinin yanlis hesaplanmasina, uygulamalarin adil ve hizli bir sekilde uygulanamamasina ve
toplunmun kentsel doniisiim uygulamalarina olan giiveninin sarsi/masina sebep olabilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda arsa payma iliskin davalar incelendiginde; malikler tarafindan arsa paylarmn bagimsiz béliimlerin
degerleriyle orantili olarak ozgiilenmedigi ya da arsa payr ayrilmadigr ve tapuya da bagimsiz boliim olarak kaydedilmedigi iddia
edilerek sulh hukuk mahkemelerine davalarin acildigi ortaya ¢cikmaktadir.

Ozetle, yasa koyucunun ¢éziim odakii getirdigi yeni yasalarm, mevcut sorunlari ¢6zmek yerine yeni sorunlar dogurdugu ve bu
sorunlardan Ozellikle arsa payr sorununun toplumun komsuluk iliskilerinin bozulmasina, kisilerin kazanimlarimn yanlis
hesaplanmasina, uygulamalarin adil ve hizl1 bir sekilde uygulanamamasina ve uygulamalara olan toplumsal giivenin sarsilmasina
sebep olarak adli davalara siklikla konu oldugu goriilmektedir. Bu ¢alisma ile kentsel domiisiim uygulamalarinda arsa payr sorunu
mevcut tiize ve ilgili dava kararlari ile ele alinmus, sorunun ortaya c¢iktigi ornek davalar incelenmis, sorun teskil edebilecek olast
durumlar irdelenerek kisa vadede ve uzun vadede olmak iizere ¢6ziim Snerileri sunulmustur.
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Kentsel Déndisiim Uygulamalarinda Arsa Payi1 Sorunu

1. Girig

Kamuoyunda kentsel doniisiim yasasi olarak bilinen 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun uygulanmaya baslamas: ile birlikte yasa koyucunun 6ngoéremedigi sorunlar ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu
sorunlardan biri de bugiine kadar malikler tarafindan dnemsenmeyen ve pek de bilinmeyen arsa paylarinin, doniisiime
konu ana gayrimenkul hakkinda alinacak kararlarda ve 6zellikle doniisiim uygulamalarinin “rant” boliistimiinde ana 6lgiit
olmasidir. Bu anlagsmazliklar idari davalara konu olarak, “durdurulamaz” yapida olan kentsel doniisiim uygulamalarmin
engellenmesine sebep olmustur. Konu hakkinda tiize ve yargi kararlarmm kesin hiikiimleri olmasma ragmen maliklerin ve
uygulamalar yiiriiten yiiklenicilerin olas1 bilgi eksiklikleri uygulamalarin yanls yiiriitiilmesine sebep olabilmektedir. Bu
tir yanlishklar ozellikle maliklerin kazanimlarinin yanls hesaplanmasina, uygulamalarin adil ve hizli bir sekilde
uygulanamamasina ve toplumun kentsel doniisiim uygulamalarina olan giiveninin sarsilmasima sebep olabilmektedir.

Bu sebeplerle, ¢calismanin amaci 6306 sayili Kanunun uygulanmasina baslaniimadan 6nce tasinmaz sahipleri tarafindan
¢ok fazla dGnemsenmeyen arsa payini kavraminin irdelenmesi, ilgili esaslar verildikten sonra kentsel doniisiim uygulamalar1
bakimimdan 6neminin, sakincalarin ve sorunlarin Yargitay igtihatlar1 izerinden irdelenmesidir.

2. Arsa Pay1 Kavrami

Arsanin bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina arsa payr denilmektedir (634/2d). Ayrica arsa paysiz
bagimsiz boliimiin tescili miimkiin olmadig1 gibi (Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E:1976/6278, K:1977/518, T:25.01.1977)
arsa payl ile kat irtifakina ya da kat miilkiyetine konu bagimsiz bdlim birbirlerinden ayrilamamakta, birbirlerinden
bagimsiz olarak devredilememekte ve ana gayrimenkulde, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmamis arsa pay1
birakilamamaktadir (634/5; Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi, E:1989/27218, K:1989/16616, T:28/05/1990; Yargitay 18’inci
Hukuk Dairesi, E:1997/8669, K:1997/8236, T:25/09/1997). Tiizede belirtilen tanim ve ifadeler dogrultusunda kisaca arsa
payl, bir tasginmazin ortak miilkiyet paymni ifade eden ve ondan ayrilmasit miimkiin olmadig: gibi toplaminin ana tagimnmaz
biitlinlinii olusturdugu orandir.

Ulkemizdeki tiizeye gére bir tasinmaz iizerinde olusan cogu hak ve yiikiimliikler, ana tasinmazi olusturan bagimsiz
boliimlere arsa payr oraninda dagitilmaktadir. Tagimnmaz sahipleri ana gayrimenkuliin ortak yerlerine arsa paylari oraninda
ortak miilkiyet hiikkiimlerine gére malik olmakta ve aksine sozlesme olmadik¢a ortak yerler {izerindeki kullanim haklar
arsa payl ile orantili olarak belirlenmektedir (634/16). Her bir bagimsiz boliim maliki aralarinda bagska bir tiirlii anlasma
olmadik¢a ana taginmazin ortak yerlerinin bakim, koruma, giigclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger
giderlere ve ortak tesislerin igletme giderleri ile giderler igin toplanacak avansa kendi arsa payr oraninda katilmakla
yikkiimliidiirler (634/20, Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi, E:1990/26550, K:1991/8730, T:14/03/1991). Bunlara ek olarak,
ana gayrimenkuliin sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta giderlerine arsa paylar1 oraninda katilmakta ve ana
gayrimenkuliin tiimiiniin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine sozlesme olmadikc¢a, kat maliklerine, arsa
paylar1 oraninda paylastirilmaktadir (634/21).

Ayrica kamu yarar1 olmasi durumunda kat irtifakli ya da kat miilkiyetli tasinmazlar kamulastirmaya konu
olabilmektedir. Bu durumda da arsa paylarinin 6nemi bilyiiktiir. Arsasiyla birlikte kamulastirilan ana gayrimenkuliin
bagimsiz boliimlerinin degeri ortak yerleri de igerir sekilde tiim yapinin degeri tespit edildikten sonra arsa payma gore
bagimsiz bolimiin karsiligr tespit edilerek ayri ayri takdir edilmektedir (634/46, Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi,
E:2013/5888 K:2013/11274 T:30.05.2013). Ayrica ilgili bagimsiz bdliimiin yapisinda degeri etkileyecek dzellik ve nitelikte
diger bagimsiz boliimlerden farkli ilaveler varsa bunlar da géz oniinde tutulmak gerekmektedir (Yargitay 18’inci Hukuk
Dairesi, E:2005/2842, K:2005/5438, T:24.05.2005).

Benzer sekilde 2981 imar Affi Kanunu kapsaminda projesine aykiri bigimde ve kagak olarak yapilan katin arsa pay1
belirlenirken tasinmazda kat irtifakinin kuruldugu tarihteki degerin esas alinmasi ve oteki kat maliklerine arsa paylarina
gore Odenecek miktarn bulunmasi gerekmektedir (Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi, E:1987/15738, K:1987/16896,
T:26/101987). Ana gayrimenkuliin ve iizerindeki kat miilkiyetinin sona ermesi durumunda ise bagimsiz boliim malikleri
ana yapmin izerinde kurulu bulundugu zeminde miisterek malik durumuna gelmekte ve payli miilkiyet haline
dontismektedir.

Bir tagmmmaz iizerinde kurulacak olan kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin
bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile orantili olarak projesinde tahsis
edilen arsa paynin ortak miilkiyet esaslarma gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulmalidir (634/3; Yargitay 14’tincii
Hukuk Dairesi, E:1991/9653, K:1992/4628, T:20/04/1992). Tiizede yapilan tanimlama taginmaz degerlerinin birbirine gore
oranlarinin arsa paylar1 orani olarak alimmasmi éngérmemekte, arsa paylarmin bagimsiz boliimlerin birbirlerine gére olan
deger farklarmi yansitacak sekilde degerlerine oranl olarak belirlenmesini gerektirmektedir. Yalnizca bagimsiz boliimlerin
konum ve yiizolgiimlerine bakilarak arsa paylarinin tespiti miimkiin degildir. Bagimsiz bdliimlerin degerlerini etkileyecek
tiim unsurlarin dikkate alinmasi gerekir (18’inci Hukuk Dairesi, E:2008/13132, K:2009/1268, T:17/02/20009).

Bagimsiz boliimlerden her birine tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma
veya azalma sebebiyle degistirilememektedir (634/3; Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi E:1998/4906, K:1998/6149,
T:26/05/1998; 18’inci Hukuk Dairesi, E:1998/5277, K:1998/8427, T:07/07/1998). Ancak, ana gayrimenkuliin iistiine kat
ilavesi veya mevcut gekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda kat
malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilen alanlarin (634/24-2) yapilmasi durumunda ana gayrimenkuliin
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bu insaattan sonra alacagl duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil olmak {izere biitiin bagimsiz bdlimlerine tahsis
olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi gerekmektedir (634/44).

Arsa paylarmin bagimsiz boliimlerin paylar1 ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki
sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilmektedir (643/3; Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi,
E:1983/641, K:1983/684, T:31/01/1983; Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:1996/119, K:1996/1243, T:06/02/1996;
Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:2005/1500, K:2005/3483, T:11.04.2005).

Bu durumda arsa payr diizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk sarti, arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin
degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bunun incelenmesinde bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis olan arsa
paylarmin, kat irtifakinin ya da kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degerleri ile oranl olup olmadiginin saptanmasi
gerekmektedir (Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:1993/3025, K:1993/5313, T:21/04/1993). Bu hususa dayal1 istemlerde
mahkeme tiim kanitlar1 degerlendirerek bagimsiz boliimiin degeri ile boliime 6zgiilenen arsa payini karsilastirip denklik
saglanmalidir. S6z konusu islem yapilirken de bagimsiz boliimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, i1snma sistemi,
aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci (konut, isyeri vs.), eklentileri, giinesten
yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme olay1 gibi hususlar degerlendirme i¢in esas alinmalidir.

Degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim
caligmalar1 nedenleriyle meydana gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmamaktadir. Ote yandan, kat irtifaki veya kat
miilkiyetinin kurulmasi sirasinda arsa paylar1 bizzat kendileri tarafindan diizenlenmis olan kat maliki veya maliklerinin
sonradan arsa paylarmin diizeltilmesini istemekte iyi niyetli olup olmadiklarmin (Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi,
E:1986/14360, K:1986/14561, T:03/11/1986) ve ayrica arsa paylarinin diizeltilmesini isteyen kat malikinin bu isteminde
korunmaya deger bir hukuki yararmin bulunup bulunmadiginin mahkemece dikkatle degerlendirilmesi gerekmektedir
(Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:2008/10404, K:2009/700, T: 05.02.2009; Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi,
E:2008/13132, K:2009/1268, T:17/02/2009; Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:2006/2548, K:2006/5350, T:27.06.2006;
Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:2008/13132, K:2009/1268, T:17.02.2009).

Mahkemece arsa paylarinin tagmmmaz degerine oranli olarak Ozgiilenip Ozgililenmedigin tespit edilmesi ile
ozgiilenmedigi durumda arsa paylarinin yeniden diizenlenmesine esas deger tespitlerinde, ana gayrimenkulde kat irtifaki
tesis edilmigse kat irtifak tesis tarihi, dogrudan kat miilkiyeti kurulmus ise kat miilkiyetinin kurulma tarihi esas alinmak
zorundadirlar.

Arsa paylarma iliskin ana yasal altlik olan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasmdan dogacak her tiirlii
uyusmazlik sulh mahkemelerinde ¢oziimlenmelidir (634/EK-1). Bu sebeple arsa paylarna iligkin davalarin goriilmesinde
gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E:2000/105, K:2000/109, T:16.02.2000;
Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:2008/1175, K:2008/11689, T:10/11/2008 ve E:2008/137, K:2008/1166, T:11.02.2008).
Ayrica, arsa paymin diizeltilmesi davast bir ayin davasi olmayip, tapuda kayit diizeltilmesi davasi olarak
nitelendirilmektedir (Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi, E:1980/1451, K:1980/1666, T:03/03/1980).

Yargitay ictihadinda kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki arsa payinin belirlenmesinde degere etki etmesi
sebebi ile degerlendirilmesi gereken 6zelliklerden sayilan; 1sinma sistemi, aydinlanma, mimari kullanim, konum, manzara,
kullanma amaci (konut, isyeri vs.), eklentiler, giinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme durumu gibi
tasinmaz Ozellikleri yillar i¢inde degisebilmekte veya tamamiyla ortadan kalkabilmektedir. Bu durumda bu 6zelliklerin
dava tarihinde bilirkisiler tarafindan gézlemlenmesi miimkiin olmayabilmektedir. Ornegin, kat irtifakinin ya da dogrudan
kat miilkiyetinin kuruldugu tarihte deniz manzarasmna sahip olan bir bagimsiz bdliim, yillar i¢cinde manzara hattinda
yapilan binalar sebebi ile bu ozelligini kaybedebilir. Bu durumda tasinmazin kat irtifaki ya da dogrudan kat miilkiyeti
kuruldugu tarihteki degere etki eden 6zellikleri gerekirse tanik da dinlenerek ortaya gikacak sonuca gore karar verilmelidir
(Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E:1998/5277, K:1998/8427, T:07/07/1998).

3. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Arsa Pay1 Sorunu

Kamuoyunda Kentsel Doniisiim Kanunu olarak bilinen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkindaki Kanun “afef riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen
ve sanat norm ve standartlarma uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evresini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenileme” amacimi tagimaktadir. 6306 sayili Kanun, 6zellikle 2009 yilindan sonra temel arsa politikasi haline getirilmeye
caligilmaktadir. Ozellikle biiyiik kentlerde uygulamalar siklikla gerceklestirilmeye baslanmis ve bu uygulamalar
beraberinde yasa koyucunun &ngoremedigi sorunlari ortaya cikarmustir. Ozellikle 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarm Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun 6’inc1 ve Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi 15’inci maddesine gore riskli yapilarin yeniden degerlendirilmesine biitiin maliklerce oybirligi ile
karar verilememesi durumunda, bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli yap1 olarak tespit
edilmis olmasi durumunda ve iizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazlarda yiiriitillecek uygulamalarda
uygulanacak projeye, sahip olduklari hisseleri oraninda maliklerin en az {igte iki gogunlugu ile karar verilmektedir. Bugiine
kadar malikler tarafindan 6nemsenmeyen ve pek de bilinmeyen arsa payr kavraminin, déniisiime konu ana gayrimenkul
hakkinda almacak kararlarda ve ozellikle doniisiim uygulamalarmm “rant” boliigtimiinde ana Olgiit olmast malikler
arasinda anlagmazliklarin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir.
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Arsa paylarinin kentsel doniisiim uygulamalarinda bir sorun haline gelmesi 6zellikle istanbul Anadolu 7. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 2013/280 Esas numaral1 ve 18/09/2013 tarihli ihtiyadi tedbiren durdurma karar1 almasi ile daha da belirgin
hale gelmistir. Alinan bu ara karar ile durdurulamaz nitelikte olan kentsel doniisiim uygulamalar ilk defa durdurularak bir
emsal teskil etmistir. S6z konusu dava incelendiginde; riskli yap1 olarak kentsel doniisiime konu olan bir gayrimenkulde
arsa pay1 diizeltmesi talebi ile a¢ilan davada, 6100 sayil1 ve 12/01/2011 tarihli Hukuk Muhakemeleri Kanununun 389’ uncu
maddesine istinaden ihtiyadi tedbiren durdurma karari alimmustir. Ilgili kanun hiikkmiine gére mevcut durumda meydana
gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin énemli 6l¢iide zorlagacagindan ya da tamamen imkansiz hale
geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi hallerinde,
uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilebilmektedir. Bu kanun maddesi dava igeriginde kentsel doniisim
uygulamalar1 kapsaminda ele almarak karar gerekgesinde “davaya konu uyusmaziigin konusu arsa payinin diizenlenmesi
oldugundan bu tir davalarda kesif yapilarak delilin elde edilmesi gerekeceginden, davaya konu tasinmazin yikildigi
takdirde delilin elde edilmesi zorlasacagi acik oldugundan ihtiyadi tedbir talebinin kabuliine karar verilmesi gerekmistir.”
seklinde ele almmuistir. Alinan bu karar ile olasi bir geri doniilemez yanlisin yapilmas engellenmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kat irtifaki bulunmasi durumunda kat irtifakinin kuruldugu tarihte, dogrudan kat
miilkiyetine gegildigi durumda ise kat miilkiyetinin kuruldugu tarihte bagimsiz bdliimlerin arsa payinin degerleri ile
orantili olarak 6zgiilenmedigi durumlarda sorunlarin olugacagi kesindir. Bu durumda ana gayrimenkul i¢in doniisiim karari
verilmeden bu sorunun ¢oziilmesi gerekmektedir. Her ne kadar arsa paylarmimn diizeltilmesine iligkin davalar herhangi bir
hak disiirticii siire ile sinirlandirilmamis olsa da bu davalar yalnizca ana yapinin kat miilkiyeti veya kat irtifak: statiisiini
korudugu siirece agilabilmektedir. Halihazirda “durdurulamaz’ nitelikte tasarlanan kentsel doniistim projelerinde
uygulamanin baslamasi ile ana gayrimenkuliin yikilmasi geri doniilemez sorunlar1 ortaya g¢ikaracaktir. Ciinkil igtihat
kararlarina gore ana yapinin tamamen yikildig1 durumlarda bagimsiz boliimlerin varligindan s6z edilemeyeceginden arsa
paylarmin tespiti istenememektedir (Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, E:2007/9977, K:2008/2372, T:03/03/2008). Bu
durumda, bagimsiz boliimlerin degerlerine oranla 6zgiilenmemis olan arsa paylarmim kentsel doniisiim uygulamalarinda
uygulama sonrasi olusturulan imar hakkmin dagitiminda ana olgiit olarak kullanilmasi ile bagimsiz boliim maliklerinin
kazanimlarinda olast haksizliklar ortaya ¢ikacak, dolayisiyla bireyin, kentsel doniisiim uygulamalarima olan giiveninin
sarsilmasina sebep olacaktir.

Arsa pay1 diizeltim davalarinda mahkemelerce emlak degerinden anlayan iki teknik ve bir hukuk¢u olmak iizere lig
kisilik bilirkisi heyeti kurulmasi uygun goriilmektedir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E:1996/6349, K:1996/496,
T:19/06/1996, Yargitay 14’tincii Hukuk Dairesi E:1999/130, K:1999/891, T:12/02/1999; Yargitay 6’inct Hukuk Dairesi,
E:2001/1110, K:2001/1278, T:15/02/2001). Oysaki paylarmnin yeniden diizeltilmesi tasinmazin yerinde tespit edilmesini ve
ilgili tiim belge ve altliklarin incelenmesini i¢erdiginden kamulastirma, tasinmaz degerleme, tasinmaz hukuku ve kadastro
bilgisi gibi temeli olan harita miihendislerinin dogrudan mesleki alanina girmektedir. Bu sebeple bu tiir mahkemelerce
atanan bilirkisi heyetinde teknik kisilerden en az birinin Harita Miihendisi olmasi gerekmektedir.

4. Sonug ve Oneriler

Bu caligmanin amact kamuoyunda kentsel doniisim olarak bilinen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm
Déoniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun uygulanmaya baslamasi ile birlikte yasa koyucunun ongoéremedigi arsa payi
sorununun dzellikle yerlesmis igtihatlar araciligiyla irdelenmesi, sorunun daha net bilinir olmasmin saglanmasi ve ¢éziim
onerilerinin gelistirilmesidir. Bu kapsamda kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikan sorunlardan arsa pay1 sorunu
ilgili yasa yonetmelik ve ictihat kararlar1 dogrultusunda irdelenmis ve ortaya ¢ikan sorunlarmin ¢oziimiine yonelik oneriler
gelistirilmigtir.

Kisa vadede 6306 sayili Kanunda degisiklige gidilmesi ve durdurulamaz yapida olan doniisiim uygulamalarma arsa
paylarmin diizeltim davalar1 bir istisna olarak ele almmasi bir ¢dzliim segenegi olabilir. Hatali olarak belirlenmis arsa
paylar1 kullanilarak yapilacak uygulamalarmn haksizliklara yol agacagi kesindir. Bu sebeple kentsel doniisiim
uygulamalarinin siireg tasarimlari arsa pay: diizeltim davalar1 kesinlesmeden ana gayrimenkuliin yikilmasini dnlemeli ve
arsa paylarinin belirlenmesine konu incelemelerin yerinde yapilmasini saglayacak sekilde yeniden diizenlenmelidir.

Ayrica arsa paylarinin yeniden diizeltim davalarinda ana gayrimenkule bagli bagimsiz bdlimlerin degerleri tipki
kamulastirma degerlerinin belirlenmesinde oldugu gibi degere etkili nitelik ve unsurlar ayr1 ayr1 ve tek tek agiklandiktan
sonra bunlardan her birinin degere olan etki agirliklar1 da ayr1 ayr1 ve tek tek belirlenmelidir. Bu sebeple etki agirliklari ile
degere etki eden Olgiitler ve bu dlgiitlerin karsiliklarinin yerel kurumlar ve bolge halki tarafindan belirlenmesi ile taginmaz
degerlerinin karsilastrma yonteminin bir 6zel durumu olan puanlama yontemi esaslarina gore nesnel ve agiklanabilir
olarak belirlenmesi saglanabilir.

Uzun vadede ¢oziim secenegi olarak kat irtifakinin ya da dogrudan kat miilkiyetinin kurulmasinda idarece aranan
belgelere SPK lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlarindan ya da SPK listesindeki degerleme sirketlerinden alinacak
degerleme raporlarmm da eklenmesi zorunlulugunun getirilmesi onerilebilir. Raporun; igtihat kararlarinda gegen, arsa
paymnim belirlenmesinde degere etki etmesi sebebi ile degerlendirilmesi gereken ozellikleri igerecek nitelikte ve her bir
bagimsiz boliimiin degerini agik¢a gosterir bicimde diizenlenmesi ile arsa paylarinin sorgulanabilir, tarafsiz ve dogru
olarak belirlenmesi saglanabilir. Arsa paylarmin belirlenmesi i¢in hazirlanacak bu belgelerin kayit altina alinmasiyla kat
irtifaki ya da dogrudan kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki degere etki eden unsurlar belirlenmis olacagindan ileriki
tarihlerde ortaya cikabilecek bu unsurlarin ortadan kalkmasi durumunda da arsa paylan ile ilgili siipheye diisiilmesi
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onlenecektir. Biitiin bunlara ek olarak bu raporlar, tasinmazlarin kamulastirma bedelinin ya da vergi degerlerinin
belirlenmesinde de kullanilabilecektir.

Ayrica tapu sicilinin dayanak belgeleri (insaat projesi, vaziyet plani, Tapu Planlar1 Tiiziigli’nde tanimli vaziyet plani ve
bagimsiz bolim planlar1) ile yapi ruhsat ve kullanma izin belgeleri igtihat kararlarinda arsa paylarinin belirlenmesinde
etkili oldugu belirtilen etmenleri ve degere etkisi oldugu belirlenecek diger tiim etmenleri de kapsayacak sekilde
gelistirilebilir. Boylelikle arsa paylarmin sorunsuz ve adil bir sekilde belirlenmesi saglanacaktir.

Uzun vadede bu dogrultuda yapilacak islemler 09/06/2008 tarihinde Tiirkiye Cumhuriyeti ile Uluslararasi Imar ve
Kalkinma Bankasi arasinda imzalanan Ikraz Anlasmasi kapsaminda yiiriitiilen Tapu Kadastro Modernizasyon Projesinin
(TKMP) 4. Bileseni olan “Gayrimenkul Degerlemesi” kapsaminda ele alinan amaglardan (1) Taginmazin degerine etki
edebilecek tiim faktorlerin tespit edilerek bilgi sistemi ortaminda, verilerin glincellenebilir, sorgulanabilir, analiz edilebilir
ve paylasilabilir hale donistiiriilmesi ile degerleme alaninda kullanimima sunulmasi, (2) Kamulastirma, 6zellestirme,
kentsel doniisiim, afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi uygulamalarinda degerlemeye esas altyapinin olusturulmasi
ve (3 )Vergi gelirlerine yonelik saglikli verinin elde edilmesi ve har¢ kaybinin 6nlenmesi ¢alismalarmi da destekler
niteliktedir.

Son olarak 6306 sayili yasanin uygulanmasma iliskin 02/07/2013 tarihli yonetmeligin 10. maddesi uyarinca 2/3
ekseriyet kararma katilmayanlarin arsa paylarmin rayi¢ degerlerinin tespit ve satis islemini yapmak tizere Miudiirliik
Biinyesinde 3 kisilik “Bedel Tespit ve Satis Komisyonu” olusturulmasi éngoriilmektedir. Bu komisyonun gorevi satilacak
payin rayi¢ degerini, degerlendirme komisyonu tespit degerini de gozetmek sureti ile belirlemektir. Bu komisyon arsa
paylarmin kat irtifakinin ya da dogrudan kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki bagimsiz béliimlerin degerine orantili olarak
belirlenip belirlenmediginin tespiti ve arsa paylarinda ortaya g¢ikan deger iliskili anlasmazliklarn ¢6ziimii igin de
gorevlendirilebilir. Boylelikle kentsel doniisiim karar1 alinan binalarda uygulama fiilen baslamadan ya da binanin yikimi
gergeklesmeden Once sorunlar giderilebilir. Bu da uygulamalarin adil ve kontrollii bir bigcimde gergeklestirilmesine katki
saglayacaktir.

Ayrica her ne kadar arsa payr kavrami ile dogrudan alakali olmasa da yasa koyucunun son yillar iginde ¢ikardigi,
degistirdigi ve ¢ikarmayi diisiindiigii yasalar ve yillar i¢inde biriken igtihat kararlar1 diisiiniildiigiinde arazi yonetiminin
temel bilesenlerinden olan taginmaz degerlemesi ile ilgili farkli amaglara ait (arsa payr degerinin, kamulastirma degerinin,
vergi degerinin, imar hakki degerinin vd. belirlenmesi) kullanilan veri, yontem ve kontrol islemleri gibi detaylarin
belirlendigi bir “yasal altyapinin” gerekli oldugu disiiniilmektedir.
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