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ANATASINMAZIN BAGIMSIZ BOLUMLERINE AIT ARSA PAYLARININ
DEGERLERINE GORE YENIDEN BELIRLENEREK TAPUYA TESCILIi ISTEMI -
KAT MULKIYETININ KURULUSUNDAN ONCE KAT iRTIFAKININ KURULU
OLUP OLMADIGI - KAT iRTIFAKI KURULMUS iSE BUNUN TARIHININ ESAS
ALINMASI GEREGI
OZET: Anatasinmazda kat milkiyetinin kurulusundan énce kat irtifakinin kurulu oldugunun tespiti
halinde, kat irtifakinin hangi tarihte kuruldugunun Tapu Sicil Mudurligi'nden ayrica ve agikga sorulup
degerlendirmenin bu tarih esas alinarak yapilmasi gerekir.
(634 S. K. m. 3)

Dava: Dava dilekgesinde, anatasinmazin bagimsiz bolimlerine ait arsa paylarinin degerlerine gore
yeniden belirlenerek tapuya tescili istenilmistir. Mahkemece davanin kabultine karar verilmis, hukiim
davalilardan Ibrahim ve F.Hasan vekili ile Ozcan vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz istemlerinin suresi icinde oldugu anlasildiktan sonra, dosyadaki biitiin kagitlar okunup, geregi
disunaldi:

Karar: Dava, bagimsiz bolumlere 6zgtlenen arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi istemine iliskindir.
Mahkemece, yapilan arastirma ve inceleme ile alinan bilirkisi raporu hikiim kurmaya yeterli degildir.
Saoyle ki;

634 sayili Kat Mulkiyeti Yasasi'nin 5711 sayili Yasa'yla degisik 3. maddesi hilkmine gore;

Yasa geregince; arsa pay! dizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk sarti, arsa paylarinin bagimsiz
bolimlerin degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde mahkeme
tim kanitlari degerlendirerek bagimsiz bélimin degeri ile bélime 6zgulenen arsa payini karsilastirip
denklik saglanmalidir. S6z konusu islem yapilirken de bagimsiz bélumlerin cinsi, bulundugu kat, alani,
Isinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci
(konut, isyeri vs.), eklentileri, giinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme olay!
gibi hususlar degerlendirme icin esas alinir. Degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar
durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim calismalari nedenleriyle meydana gelen
deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmaz. Ote yandan, kat irtifaki veya kat mulkiyetinin kurulmasi
sirasinda arsa paylari bizzat kendileri tarafindan diizenlenmis olan kat maliki veya maliklerinin
sonradan arsa paylarinin dizeltilmesini istemekte iyiniyetli olup olmadiklarinin ve ayrica arsa
paylarinin dizeltilmesini isteyen kat malikinin bu isteminde korunmaya deger bir hukuki yararinin
bulunup bulunmadiginin mahkemece dikkatle degerlendirilmesi gerekir.

Aciklanan bu yasal durum cercevesinde somut olayda;

1- Anatasinmazda kat mulkiyetinin kurulusundan dnce Kat irtifakinin kurulu olup olmadigt, kurulu ise
kat irtifakinin kim veya kimler tarafindan kuruldugu Tapu Sicil Midurltgu‘'nden sorulup, buna iliskin
akit tablosu ve ilgili diger belgeler dosyaya getirtilerek davacilarin iyiniyetli olup olmadiklarinin ve
davayi agmakta korunmaya deger hukuki yararlarinin bulunup bulunmadiginin incelenmemis olmasi,
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2- Anatasinmazda kat mulkiyetinin kurulusundan 6nce Kkat irtifakinin kurulu oldugunun tespiti halinde,
kat irtifakinin hangi tarihte kuruldugunun Tapu Sicil Mudurlugi'nden ayrica ve agikga sorulup
degerlendirmenin bu tarih esas alinarak yapilmasi gerektiginin distuntilmemis olmasi,

3- Bagimsiz bolumler, kat irtifakinin kuruldugu tarihteki degerlerinin tespiti agisindan tek tek ve
yukarida agiklanan unsurlari esas alinarak incelenmek, bu incelemenin sonucuna gore olmasi gereken
arsa paylari belirlenmek ve bu belirlemeye gore tapu sicilinde kayith arsa paylarinda diizeltilmesi
gereken bir yanlislik olup olmadidi saptanmak suretiyle diizenlenecek bir rapora dayali olarak karar
verilmesi gerektigi dustiniilmeden, salt kat mulkiyetine gegcme tarihindeki degerleri dikkate alan soyut
ve genel ifadeli bilirkisi raporu esas alinarak karar verilmis olmasi,

Dogru goralmemistir.

Mahkemece; yukarida (1) ve (2) nolu bentlerde yapilan agiklama dogrultusunda arastirma yapildiktan
sonra bilirkisiden (3) nolu bentteki sekilde ek rapor alinmali, bu ek raporun bozma ilamina ve yasaya
uygunlugu denetlenmen ve hasil olacak sonuca gore bir karar verilmelidir.

Sonug: Bu itibarla, yukarida agiklanan esaslar g6z dnlinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile hiikmin HUMK'nun 428.
maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harclarinin istek halinde temyiz edenlere iadesine,
05.02.2009 glinuinde oybirligi ile karar verildi. (ar)
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