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ARSA PAYLARININ DUZELTILMESI DAVASI - BILIRKISI KURULUNDAN
YENIDEN EK RAPOR ALINMASI VE ARSA PAYLARININ DUZENLENMESINI
GEREKTIRECEK BiR HUSUSUN OLUP OLMADIGININ ARASTIRILIP
SONUCUNA GORE BiR KARAR VERILMESI GEREGI - HUKMUN
BOZULMASI
OZET: Dava konusu ana gayrimenkulde ... yilinda kat irtifakinin tesis edildigi anlagiimaktadir.
Dosyada mevcut bilirkisi raporunda hesaplanan bagimsiz bélimlerin kat irtifakinin kuruldugu tarihteki
degerlerinin bu belirlemeye goére tapu sicilinde kayitli arsa paylarinda diizeltilmesi gereken bir
yanlislik oldugu agikca saptanmamis, ayrica bagimsiz bélimlerin binada bulunduklari yerleri ve
yuzolcumleri agikca belirtilmesine karsin her bir bagimsiz boltimdin kat irtifaki veya kat milkiyeti
kuruldugu tarihteki degerlerine etkili olabilecek diger unsurlar tek tek yazilip agiklanmamis ve bu
bagimsiz bolimlerin degerleri ayri ayri hesaplanmamis, soyut bir bicimde guncel degerlendirme
yapilarak arsa paylari yeniden belirlenmistir. Bagimsiz bolimlerin glincel ve kat mulkiyeti tarihindeki
bedellerinin hangi kriterlere gére belirlendigi aciklanmamistir. Mahkemece, dncelikle tasinmazin kat
irtifakinin kuruldugu ... tarihli belgelerinin dosyaya temini ile yukarida agiklanan hususlar
dogrultusunda arsa paylarinin belirlenmesinde esas alinacak olan bagimsiz bélimlerin kat irtifaki
kuruldugu tarih itibari ile degerlerini olumlu veya olumsuz etkileyen tim unsurlarin incelenip
irdelenmesi, bagimsiz bélimlerin kat mulkiyeti kuruldugu tarihteki, cinsi, bulundugu kat, alani, 1sitma
ve aydinlatma sureleri, mimari kullanimi ve konumu, cephesi, manzarasi gibi hususlarin yeniden
degerlendirilmesi icin bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmasi, arsa paylarinin diizenlenmesini
gerektirecek bir hususun olup olmadiginin arastirilip, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken,
eksik arastirma ve inceleme sonucu davanin kabulline karar verilmesi dogru gérilmemistir.

(6100 S. K. m. 369, 370, 371) (634 S. K. m. 33, 49)

Taraflar arasindaki arsa paylarinin diizeltilmesi davasinda yapilan yargilama sonunda ilk Derece
Mahkemesince davanin kabuliine karar verilmistir.

Kararin davali ... vekili tarafindan istinaf edilmesi lizerine, Bolge Adliye Mahkemesince basvurunun
esastan reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karari davali ... vekili tarafindan temyiz edilmekle; sure, temyiz sarti ve
diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekgesinin kabuline karar
verilmistir.

Davali ... vekilince temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasinin istenilmesi tizerine, isin
durusmaya tabi oldugu anlasiimis ve durusma icin 25.03.202 giini tayin edilerek taraflara tebligat
gonderilmistir.

Durusma giini davaci asil ..., ... vekili Avukat ... ve davali ... vekili Avukat ... gelmis, diger davali taraf
durusmaya katiimamistir.

Durusmaya baslanarak hazir bulunan avukatlarin s6zli aciklamalari dinlendikten sonra durusmaya son
verildi.
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Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi
disunuldi:

. DAVA

Davacilar vekili dava dilekgelerinde Ozetle; arsa paylarinin duzeltilmesini ve diizeltimin tapuya
tesciline karar verilmesini talep etmistir.

Il. CEVAP

Davali ... vekili cevap dilekcesinde; bagimsiz bélimlerin kat irtifakinin kuruldugu tarihteki degeri ile
oranli olarak arsa paylarinin belirlendigini, davanin tim kat maliklerine karsi acilmasi gerektigini,
davaya konu tasinmazdaki bagimsiz bolimlerin degerleri dikkate alindiginda davaliya ait cadde
Uzerinde bulunan dikkan vasfindaki bagimsiz béltmlerin diger tasinmazlara oranla daha degerli
oldugunun anlasilacagini, bu nedenle davanin 6ncelikle dava sarti olan hukuki yarar yoklugundan
reddini mahkeme aksi kanaatte ise davanin esastan reddini istemistir.

I1l. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile davanin kabuliine karar
verilmigtir.

IV. ISTINAF
A. istinaf Yoluna Bagvuranlar

ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siresi icinde davali ... vekili istinaf
basvurusunda bulunmustur.

B. istinaf Sebepleri

Davali ... vekili istinaf dilekgesinde 0zetle; raporda kat irtifakinin kuruldugu tarihteki mimari proje
rapora esas alinmadigi i¢in s6z konusu raporlarda eksik degerlendirme yapildigini, tarafina ait
bagimsiz bolimlerin net kullanim alanlarinin bilirkisiler tarafindan dogru bir sekilde hesaplanmadigini,
bagimsiz bolumlerin cadde izerinde bulunan dikkanlar oldugunu, tasinmazdaki diger bagimsiz
bolumlerden daha degerli oldugunu, ve diger maliklere gore daha fazla emlak vergisi 6dedigini, rapora
esas olan kesif tarihinde dava konusu disinda kalan tasinmazlarin bilirkisiler tarafindan gezilmedigini,
fotograflanmadigi ve tasinmazda bulunan her bir bagimsiz boltimdiin arsa paylarinin yeniden tespit
edilmedigini, diger bagimsiz bolum maliklerinin huzurdaki davada daval sifatina haiz olacagindan
diger bagimsiz bolimler de uyusmazlik konusu olup mahallinde yeniden bilirkisi incelemesi yapilarak
tim bagimsiz béltmlerin bilirkisiler tarafindan rapora konu edilmesi gerekirken mahkemenin
itirazlarini degerlendirmedigini, aradan uzunca bir zaman gegcmesine ragmen mevcut arsa paylarina
herhangi bir itiraz olmaksizin ana tasinmazdan kaynaklanan yiukumliluklere yillarca bu oran tzerinden
ifa edildikten sonra son yillarda giindeme gelen kentsel dénusim uygulamalari ¢ergevesinde davanin
actimasinin iyiniyet kurallari ile bagdasmadigini belirterek kararin kaldirilmasina karar verilmesini
talep etmistir.

C. Gerekge ve Sonug

Bdlge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile dava konusu tasinmaz
Uzerinde 24 bagimsiz bolumiin bulundugu, yénetim planinin 18.12.2013'te onaylanmis oldugu ve kat
irtifaki kurularak arsa paylarinin belirlenmis oldugu, mahkemece taraflarin sundugu deliller ile resen
toplanan delillerin, ana tasinmaza iliskin kayit ve belgelerin degerlendirildigi, mahallinde uzman
bilirkisilerden olusan heyetle kesif yapildigi, dosyada kok ve ek rapor alindigi, rapora gére arsa
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paylarinin bagimsiz bolimlerin degerleri ile oransiz olarak belirlenmis oldugunun anlasildigi,
mahkemece bilirkisi heyetinin raporlarina itibar edilerek bagimsiz bélimlerin arsa paylarinin yeniden
dizenlendigi ve hiikme esas alinan bilirkisi raporunun hiikiim kurmaya yeterli ve elverisli oldugu
anlasildigindan davalinin istinaf basvurusunun yerinde olmadigi gerekcesiyle basvurunun esastan
reddine karar verilmistir.

V. TEMYiz
A. Temyiz Yoluna Basvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siresi iginde davali ... vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davali ... vekili temyiz dilekcesinde 6zetle; istinaf sebeplerini tekrar ederek ayrica bilirkisi heyetinde
gayrimenkul degerleme uzmaninin bulunmasi gerektigini, taraflara teblig edilmesi gereken dilekgeler
ve bilirkisi raporlarinin usulline uygun teblig edilmedigini, davanin ilk olarak muvekkile karsi
acildigini, diger davalilarin davaya dahil edilmesinin mimkiin olmadigini, diger davalilara karsi ayri
dava acilip bu dosya ile birlestirilmesi gerektigini bu nedenlerle Bélge Adliye Mahkemesi kararinin
bozulmasini talep etmistir.

C. Gerekge

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, arsa paylarinin tespiti ile tapu siciline tescili istemine iliskindir.
2. 11gili Hukuk

1. 6100 sayil Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 369 uncu maddesinin birinci
fikrast ile 370 ve 371 inci maddeleri.

2. 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 33 Gincti ve 49 uncu maddeleri.
3. Degerlendirme

1.Bolge adliye mahkemelerinin nihai kararlarinin bozulmasi 6100 sayili Kanun'un 371 inci maddesinde
yer alan sebeplerden birinin varligi halinde mimkundar.

2. Dava konusu ana gayrimenkulde 2013 yilinda kat irtifakinin tesis edildigi anlasiimaktadir.

3. Dosyada mevecut bilirkisi raporunda hesaplanan bagimsiz bélumlerin kat irtifakinin kuruldugu
tarinteki degerlerinin bu belirlemeye gore tapu sicilinde kayith arsa paylarinda diizeltilmesi gereken bir
yanhslik oldugu ac¢ikca saptanmamis, ayrica bagimsiz bélimlerin binada bulunduklari yerleri ve
yuzolctimleri acikca belirtilmesine karsin her bir bagimsiz boliman kat irtifaki veya kat mulkiyeti
kuruldugu tarihteki degerlerine etkili olabilecek diger unsurlar tek tek yazilip aciklanmamis ve bu
bagimsiz bolumlerin degerleri ayri ayri hesaplanmamis, soyut bir bigcimde giincel degerlendirme
yapilarak arsa paylari yeniden belirlenmistir. Bagimsiz bolumlerin guncel ve kat mulkiyeti tarihindeki
bedellerinin hangi kriterlere gore belirlendigi agiklanmamistir.

4. Mahkemece, Oncelikle tasinmazin kat irtifakinin kuruldugu 2013 tarihli belgelerinin dosyaya temini
ile yukarida aciklanan hususlar dogrultusunda arsa paylarinin belirlenmesinde esas alinacak olan
bagimsiz bolumlerin kat irtifaki kuruldugu tarih itibari ile degerlerini olumlu veya olumsuz etkileyen
tim unsurlarin incelenip irdelenmesi, bagimsiz bolimlerin kat mulkiyeti kuruldugu tarihteki, cinsi,
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bulundugu kat, alani, isitma ve aydinlatma streleri, mimari kullanimi ve konumu, cephesi, manzarasi
gibi hususlarin yeniden degerlendirilmesi icin bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmasi, arsa
paylarinin diizenlenmesini gerektirecek bir hususun olup olmadiginin arastirilip, sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme sonucu davanin kabuliine karar verilmesi
dogru gortlmemistir.

VI. KARAR

Agciklanan sebeplerle;

1. Davall ... vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile temyiz olunan, ilk Derece Mahkemesi kararina
karsi istinaf basvurusunun esastan reddine iliskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin ORTADAN
KALDIRILMASINA,

2. 1k Derece Mahkemesi kararinin BOZULMASINA,

Davali ... kendisini vekil ile temsil ettirdiginden 03.10.2024 tarihinde ydrirlige giren Avukathk Asgari
Ucret Tarifesi geregince belirlenen 28.000,00 TL durusma vekalet ticretinin davacidan alinarak
davaliya 6denmesine,

Davali ..."tan pesin alinan temyiz harcinin istek halinde iadesine,

Dosyanin ilk Derece Mahkemesine, kararin bir érneginin Bolge Adliye Mahkemesine génderilmesine,

25.03.2025 tarihinde oybirligiyle karar verildi. (ar)
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