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Taraflar arasindaki davanin yapilan durusmasi sonunda kurulan hilkmiin Yargitayca incelenmesi davali
...S. vekili tarafindan istenilmekle, siiresinde oldugu anlasilan temyiz dilekgesinin kabulline karar
verildikten sonra dosya incelendi, geregi diisuntldu:

KARAR

Davaci dava dilekgesi ile, kendi adina asaleten ve ... adina vekaleten ... ilgesi, Kefcedede mah.
Halimag@a sokak 413 ada 50 parsel sayili yerde bulunan anagayrimenkuliin 4 numarali bagimsiz
bélimunin mivekkiline, 5 numarali bagimsiz bélimin ise kendisine ait oldugunu, 03.10.2012 tarihi
itibari ile Halk Bankasindan satin aldigini, dava konusu tasinmazin 1 dilkkkan ile 4 adet daireden ibaret
oldugunu, davali bankanin daireler i¢in 2/13 arsa pay1, diikkan igin, 5/13 arsa paylarini bizzat
belirlemesinden yaklasik 30 yil sonra, davali Halk Bankasinin, bagimsiz bélimleri satisa
¢ikarmasindan 2 ay 6ncesinde dairelerin arsa paylarini 1/9'a indirip, kendisine biraktigi diikkanin arsa
payini 5/9'a ¢cikardigini, davali bankanin gerceklestirdigi bu islemin kotl niyet oldugunu, Yargitay
kararlarinda tasinmazda sonradan olusan deger azalmasinin veya deger artisinin dikkate
alinmayacaginin belirtildigini, davali bankanin bizzat yapti§i arsa payi diizeltmesinin hukuken
korunmayacagini beyan ederek, tasinmazin ilk arsa paylarina dénilmesini, bu talebinin kabul
edilmemesi halinde ise, kat irtifaki kurulurken var olan sartlar dikkate alinarak yeniden arsa paylarinin
diizenlenmesini talep ve dava etmistir.

Mahkemece anagayrimenkuliin, bodrum + zemin + 4 normal katli, kargir apartmanin her bir katinda 1
daire olmak tizere 5 adet bagimsiz boélimden olustugu, binanin tamaminin daha énceden davali
bankaya ait iken banka ydnetimince 25.01.2012 tarihinde dlizenlenen ve tapuya tescil ettirilen yonetim
planinin gercevesinde bankanin agmis oldugu ihale ile davacilar tarafindan satin alinan 4 ve 5 no'lu
bagimsiz bolumlerin ihale 6ncesindeki eski arsa paylarina donustirilmesi ve yeniden hesaplama
yapilmasi istendigi, ancak bagimsiz bélimlerin 6nceki arsa paylarinin hakkaniyete uygun olmadigi
gerekgesiyle ... ilcesi, Kefcedede mahallesi, Halima@a sokak 413 ada 50 parselde tapuda kayitli
tasinmazin mevcut arsa paylarinin iptali ile, yeniden arsa paylari hesaplanarak hikim kurulmus, karar
davali T.Halk Bankasi A.S. vekilince temyiz edilmistir.

Dava, arsa payinin dizeltilmesi istemine iliskindir.
634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 3.maddesi hiikmiine gore; "kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan
anayapinin bagimsiz boélumlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat

mulkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa payinin ortak
milkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz béltmlerin
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degeri ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa payinin
dizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir.” Yasa geregince; arsa pay! diizenlemesinin yeniden
yapilabilmesinin ilk sarti, arsa paylarinin

bagimsiz bolumlerin degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde
mahkeme tiim kanitlari degerlendirerek bagimsiz bolimiin degeri ile boltime 6zgllenen arsa payini
karsilastirip denklik saglamaya calismalidir. S6z konusu islem yapilirken de bagimsiz bélimlerin cinsi,
bulundugu kat, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve
manzaras! gibi hususlar degerlendirme icin esas alinir. Degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki
imar durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim ¢alismalari nedenleriyle meydana
gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmaz.

Somut olayda dava konusu tasinmazda 25.01.2012 tarihinde kat mulkiyeti kuruldugu, bilirkisi
raporunda Kkat irtifakina gecildigi tarih belirlenerek bu tarih esas alinmak suretiyle inceleme yapilmasi
gerekirken kat miilkiyetine gegis tarihi olan 25.01.2012 tarihinde arsa paylarinin orantili olarak
dagitilmadigi belirtilmisse de; bagimsiz bolumlerin degerinde ve dolayisiyla arsa paylarinin tespitinde
dikkate alinmayan bu nedenle arsa paylari arasinda orantisizliga yol agan somut ve hakli nedenler
ortaya konulmamistir.

Dava konusu tasinmazda 2012 yilinda kat miilkiyeti kuruldugu dikkate alindiginda aradan gecen siire
zarfinda tasinmazda arsa paylarina herhangi bir itiraz olmadigi, bagimsiz béltmlerin, kat malkiyetinin
kuruldugu tarihteki degerlerinin yukarida acgiklanan unsurlari ve bu belirlemeye goére tapu sicilinde
kayith arsa paylarinda duzeltilmesi gereken bir yanhslik oldugu konusunda mahkemece herhangi bir
degerlendirme ve gerekce icermeyen soyut ve genel ifadeli bilirkisi raporu esas alinarak hiikiim
kurulmasi dogru gorilmemistir. Mahkemece kat irtifaki kurulmasi sirasinda esas alinan arsa payi
diizenlenmesine dair liste ve bu listede davacilarin onayinin olup olmadigi, ayrica anatasinmazda kat
irtifaki kurulmayip dogrudan kat mulkiyetine gecilmis ise buna iliskin belgelerin de belediye
baskanligi ve tapu mudurliginden getirtilerek mukayeseli olarak alinacak rapor ile karsilastiriimasi,
olusacak sonuca gore hikim kurulmasi gerekir.

SONUGC: Yukarida agiklanan nedenlerle; davali ...S. vekilinin temyiz itirazlarinin kabul ile hikmin
BOZULMASINA, temyiz harcinin istek halinde iadesine 07/11/2018 guini oy birligi ile karar verildi.
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