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KENTSEL DONUSUM SURECINDE ARSA PAYI ESITSIZLIGIYLE
BASLAYAN SORUNLARIN DAVA YOLUYLA GiDERILMESI®

Murat DALTABAN®)

Tiirkiye'de koyden kente gog olarak adlandirilan 1970 ve 1980 yillari arasindaki donemde carpik yapilasma ve
gecekondu sorunu boy gostermeye baglamistir. Kentsel dontistim stireci kapsamindaki ilk calismalar da gecekondu
alanlarinin ¢ozlimstiz bir hale geldigi 1980’li yillarda giindeme gelmistir. Yodun yapilasmayla birlikte, kentlerin
ceperlerinde yayginlasmis olan gecekondu alanlarinin rehabilite edilmesi amaciyla kentsel islah planlari hazirlanmig
ve gecekondu sahipleriyle pazarliklara girilerek, toplu yapilar inga edilmeye calisiimis olsa da hem yapi maliklerinin
anlasmamasi hem de biirokratik zorluklar nedeniyle istenen sonuclara ulagilamamistir. Gecekondu sorunlari bir yana
1997 yilindan itibaren Glkemizin kars! karsiya kaldigi deprem felaketleri sebebiyle yapilan incelemeler neticesinde,
yapi stoklarimizin buyik bir boliminin depreme dayaniksiz oldugu anlasiimistir. Yapi stogunun depreme dayanikli
hale getirilmesi ve insanlarin sadlikli kosullarda yasayabilmesi amaciyla Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntistiriiimesi
Hakkinda Kanun kapsaminda kentsel donlstim calismalarina hiz kazandiracak diizenlemeler yapilmigtir. Bu
kapsamda, kamu eliyle veya bir tarafini kamunun diger tarafini 6zel sektoriin olusturdugu projeler ile riskli ya da eski
yapilarin yikilmasi, yerlerine dayanikli, giivenli ve sosyal donati alanlarina sahip yapilagmalarin yapilmasi yoluma
gidilmistir. Calismamizda oncelikle, Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntsturiimesi Hakkinda Kanun'un uygulanmasi
slirecinde 6nem kazanan arsa pay! kavrami Uzerinde durulmus, arsa paylarinin hatali belirlendigini digtinen
maliklerin arsa paylarinin diizeltiimesi igin hangi yollara basvurabilecekleri agiklanmaya galigiimistir. Ardindan, arsa
paylari diizeltilse dahi ortak karar tutanagi ile karar alan salt cogunluga sahip maliklerin diger maliklere dayatma
arsa pay! karsiligi insaat sézlesmeleri sunmasi ihtimali (izerinde durulmustur. Bu durumda, arsa paylarinin satiimasi
riski altinda kalan maliklerin hi¢ istemedikleri halde bu sozlesmeleri imzalamasi ihtimal dahilindedir. S6zlesme
ile eski yapida sahip olunan arsa paylarinin yeni yapida orantisiz bir sekilde azaltiimaya calisildigi ya da teslim
edilecek bagimsiz bélimler arasinda, 6nceden var olmayan deger farkliliklari yaratiimasi gibi durumlar meydana
gelebilmektedir. Bu durumda azinlikta kalan maliklerin, asiri yararlanma hikiimlerine bagvurarak, s6zlesmenin iptali
ya da s6zlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki orantisizligin giderilmesi talepleri yaninda sebepsiz zenginlesme
hikimlerine dayali olarak serefiye ve denklestirme taleplerinde bulunup bulunamayacaklari iizerinde durulmustur.
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RESOLVING THE PROBLEMS THAT BEGAN WITH LAND SHARE
INEQUALITY IN THE URBAN TRANSFORMATION PROCESS
THROUGH LITIGATION

In urban planning and the issuance of building permits, construction approvals are granted in accordance with the
scientific and technical standards of the period. However, over time, buildings may no longer meet current structural,
safety, or societal needs, thus requiring renewal. In Turkey, the first initiatives related to Urban Transformation
emerged during the 1980s, when informal housing areas around city peripheries became unmanageable due to
rapid and unregulated urbanization. Although urban improvement plans were drafted and negotiations with property
owners were initiated to replace these settlements with mass housing projects, the efforts often failed because of
ownership disputes and bureaucratic challenges. Following major earthquakes in Turkey, the need for safer and
planned urban spaces accelerated the Urban Transformation agenda. These projects, implemented either by public
authorities or through public-private partnerships, aim to replace old or risky structures with durable, safe, and legally
compliant buildings.

This study primarily focuses on the legal implications arising during the implementation of the Law on the
Transformation of Areas Under Disaster Risk, particularly concerning the determination and correction of land shares
(arsa payr). It examines the legal options available to co-owners who believe their land shares were miscalculated.
Furthermore, it explores a critical issue where, even after rectification of land shares, the majority of co-owners
may impose construction contracts based on those shares, possibly pressuring minority owners into accepting
disadvantageous terms. These contracts may involve unfair reductions in proportional land shares or the allocation
of unequal value in the newly constructed independent units. The study discusses whether minority owners can seek
remedies under the doctrines of unjust enrichment or excessive benefit-either to annul such contracts or to demand
an equitable adjustment of obligations.

Law on Transformation of Areas at Disaster Risk, Land Share, Regulation of Land Share, Excessive Exploitation,
Unjust Enrichment.

Extended Summary

Just as every material found in nature has a lifespan, buildings also possess a certain service life. Structures are
constructed using materials that conform to the conditions prevailing at the time of their construction. However, due
to both environmental effects and natural deterioration, the durability of buildings decreases over time. Consequently,
property owners are often confronted with housing units that carry significant risks. As time progresses, older
structures increasingly require renovation or reconstruction in accordance with contemporary standards for various
reasons. In Turkey, the initial efforts within the scope of urban transformation began in the 1980s, a period when
informal housing areas (gecekondu) had reached an unsolvable state. Despite attempts to rehabilitate these highly
dense and widespread informal settlements through urban improvement plans and negotiations with property
owners-aiming to construct collective housing units-the desired results were not achieved due to the inability of the
stakeholders to reach agreements and bureaucratic obstacles. In the wake of successive earthquake disasters in
our country, urban transformation efforts have gained significant momentum.

In this study, the concept of urban transformation, which came to the forefront with the enactment of the Law on the
Transformation of Areas Under Disaster Risk, is first explained. Urban transformation practices are carried out in
designated reserve building areas, risky zones, and risky buildings. With the enactment of the aforementioned Law,
land share (arsa pay1) has gained increased importance in decision-making processes. Prior to this, the provisions
concerning land shares in the Law on Condominium Ownership and the criteria for determining land shares were
generally overlooked; land shares were often assigned equally among all independent units regardless of their
actual value or size. As land share began to significantly affect decision-making, incorrectly allocated land shares
have led to various disputes and complications. In some cases, property owners holding a simple majority have
exerted pressure on other co-owners by threatening the sale of their land shares and have sought to coerce them
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into signing construction contracts in return for land shares (arsa payi karsiligi insaat s6zlesmeleri) or to ensure that
more valuable residential units are allocated to themselves.

In this regard, our study aims to address the legal remedies available to co-owners who believe that their land shares
have been wrongly determined. The study focuses on both amicable rectification of land shares and legal action
through lawsuits for correction of land shares. Furthermore, even if the land shares are corrected, the possibility
remains that co-owners with a simple majority may attempt to impose construction contracts based on land shares
upon the minority, through a collective decision protocol. This raises the possibility that minority owners may be
compelled to sign such contracts involuntarily, under the risk of forced sale of their land shares. In such cases,
disparities may arise where the land shares held in the old structure are disproportionately reduced in the new
construction, or new, unjustified value differences are introduced among the independent units to be delivered.

Under these circumstances, the minority co-owners may seek the annulment of the contract or request judicial
intervention in the contract under the provisions of the Turkish Code of Obligations regarding excessive benefit
(lesion or hardship), in order to restore balance between reciprocal obligations. To remedy the disproportion between
performances, the court is expected either to order a redistribution plan or to rule on a balancing payment based
on the provisions of unjust enrichment under the Turkish Code of Obligations. The subsequent section of our study
elaborates on the concept of unjust enrichment, which underpins owners’ claims for balancing payments or value
differences. It further examines the extent of enrichment that must be returned by co-owners who, following the
demolition of the old structure and construction of the new one, end up with an increased land share or significantly
more valuable independent units.
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GIRIS

Kentlerin planlanmasi ve yap1 ruhsatlarmim diizenlenmesi siirecinde, dénemin
teknik imkanlar1 ve malzeme bilgisi temel alimir. Fakat, zaman gegtikce ¢esitli et-
kenlere bagl olarak eski yapilarin giintimiiz kosullarina uygun sekilde yenilenmesi
gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Teknolojik gelismeler arttik¢a, zamaninda yapilas-
ma izni verilmis olan alanlarin gesitli riskler barindirdigr tespit edilebilmekte ya da
doganin yipratict etkileri karsisinda yapilarin dayanimlarini koruyamadigi tespit
edilebilmektedir. Yukarida saydigimiz cesitli sekillerde dayanimimi kaybettigi tespit
edilen yapilarmn yenilenmesi siireci giindeme gelmektedir. Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanliginin dahi “kentsel dontistim” olarak adlandirdig bu siirecin da-
yanagi, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanunu' olup,
Kentsel Doniisiim Kanunu (KDK) olarak adlandirilmaktadir. Calismamizda 6nce-
likle kentsel doniisiimiin ne oldugu agiklanmistir. Ardindan, kentsel doniisiim uy-
gulamalari lizerinde 6nem arz eden, arsa pay1 ve arsa paymnin belirlenmesi tizerinde
durulmustur. Arsa paylarmin belirlenmesinde dikkatli ve 6zenli davranmak ayrica
cesitli objektif kriterlerin g6z oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Arsa lizerinde-
ki payl miilkiyet paylari, ana tasinmazin degeri ile bagimsiz boliimlerin her birinin
konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak, her bir bagim-
s1z boliime arsa pay tahsis edilerek belirlenmektedir. KDK ’nin ytiriirliige girmesiyle
arsa paylar karar alma siireclerinde 6nem kazanmustir. Arsa paylarina bu denli 6nem
atfedilmeyen donemlerde Kat Miilkiyeti Kanunundaki? (KMK) kriterler cogunlukla
g0z ard1 edilerek, arsa {izerinde insa edilen yapmin toplam metrekaresinin yapida
bulunan bagimsiz boliim sayisina bdliinmesi suretiyle arsa paylart hesaplanmakta
ve hemen hemen tiim bagimsiz boliimler ayni arsa pay1 miktarina sahip olmaktaydi.
KDK’de uygulama islemleri baghigr altindaki madde (m.). 6 uyarmca, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarm satisina, kat karsilig1 veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaslarin en az salt ¢ogunlugu ile karar verilebilecegi diizenlenmistir.
Arsa paylarina bu derece 6nem atfedilmesi, maliklerin arsa paylarini nasil diizen-
leyebilecekleri sorusunu giindeme getirmistir. Malikler, rizai olarak ya da yargisal
yolla arsa paylarmi diizenleyebilmektedir. KDK’nin kabul edilmesiyle birlikte, ha-
tal1 belirlenen arsa paylari bagimsiz bolim malikleri tizerinde baski kurulmasma,
istemedikleri halde yiiklenici ile arsa pay1 karsiligi insaat so6zlesmesi imzalamaya
zorlanmalaria, KDK kapsaminda dagilim planinda kendilerine daha dezavantajh
dairelerin sunulmasima, hatta ana tasinmazdaki bagimsiz boliimlerine iliskin paylari-
nin, arsa paymin ¢ogunlugunu elinde bulunduran maliklere satilmasina kadar giden
stireclere neden olabilmektedir. Kentsel doniisiim karari alinirken kendilerine haber

' RG.31.05.2012 T, 28309 S.
2 RG.02.07.1965 T., 12038 S.
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verilmeyen paydaslar, hisse paylarinin satilmasi riski ile karsi karsiya gelebildigi
gibi, hatali belirlenmis arsa paylari yiiziinden, ¢ogunluga sahip olan paydaslarin yeni
yapilacak yapida; daha biiyiik, manzarasi daha fazla ya da tabela degeri daha yiik-
sek olan bagimsiz boliimleri kendilerine 6zgiileme ¢abalarina sebep olabilmektedir.
Sahip olduklar1 arsa paylarmin satilmasi riski ile karst karsiya kalan malikler, hig
istemedikleri halde gesitli sozlesmeleri imzalama dayatmasi ile karsilasabilmektedir.
Maliklerin boyle bir dayatma karsisinda hakimin s6zlesmeye miidahalesi talepleri
giindeme gelebilmektedir. Diger yandan, azinlikta kalan maliklerden arsa paylari
orantisiz sekilde azaltilan ya da sahip olduklar1 bagimsiz boliimlerin piyasa degeri
eskiye oranla olumsuz olarak etkilenen maliklerin, serefiye talepleri veya deger farki
taleplerinin kabul goériip gérmeyecegi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

I. KENTSEL DONUSUM SURECI

Kentler planlanirken ideal olan, doneminin fen ve malzeme bilimleri kullani-
larak sosyal donati alanlarina sahip planli yapilagmalarin saglanmasidir. Ancak ge-
sitli ekonomik ve kiiltiirel sebeplere bagl olarak iilkemizdeki yapilasmalarda iste-
nen standartlasma saglanamamustir. Kalitesiz ve dayaniksiz yapi stogu artigina bagh
olarak bir yandan gecekondu problemleri yasanirken bir yandan da {ilkemiz deprem
felaketleri nedeniyle de ¢ok aci tecriibeler yasamustir. Eski ve standartlara uygun ol-
mayan yapilarda kullanilan tastyici sistemlerin yipranmis olmasi, depreme dayanikli
yapilagsma ihtiyaci, niifus artigina bagl olarak ada bazinda toplu yapilagma ihtiyacinin
dogmasi ve garpik yapilagsma bolgelerinin sosyal donati alanlarima sahip modern kent
yasamina uygun bolgeler haline doniistiiriilmesi amaciyla kentsel doniisiim kavrami
glindeme gelmistir. Kentsel doniisiim; kamunun veya bir tarafini kamunun diger tara-
fin1 6zel sektoriin olusturdugu projeler ¢ergevesinde, insanlarin saglikl ve giivenli bir
ortamda yasamasi i¢in riskli ya da eski yapilarin yerine dayanikli ve planl bir yapilas-
ma saglamaktir®. KDK kapsaminda; rezerv yapi alanlarinda, riskli alanlarda ve riskli
yapilarda kentsel doniisiim uygulamalar gerceklestirilmektedir’. KDK ¢ercevesinde
ele alinan bu kavramlan kisaca agiklamak gerekmektedir.

A. REZERV YAPI ALANI

Rezerv yapi alani, KDK m.2/1-c uyarinca, gerceklestirilecek uygulamalarda
kullanilmak iizere, Toplu Konut idaresi Bagkanliginin (TOKI) veya idarenin tale-
bine bagli olarak ya da resen Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca
belirlenen alanlar” olarak tanimlanmaktadir®. Rezerv yap1 alani kavramu, iilkemi-
zin yasadigi deprem facialari sonrasinda giindeme gelmis olup, zemin yapist daha
saglam bolgelerde depreme dayanikli yapilasma amaglanmaktadir.

3 AliRiza ligezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim (Ankara: Seckin Yayincilik, 2024), 29.

4 Suat Simsek, Tiirkiye'de Kentsel Déniisiim Uygulamalari (Ankara: Segkin Yayincilik, 2025), 32.
Gursel Ongéren, Kentsel Déniistim Hukuku (Ankara: Adalet Yayinevi, 2025), 63; iigezdi, Adim
Adim Kentsel Déniistim, 114.
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Rezerv yapi alanin tespiti; Kentsel Doniisiim Kanunu Uygulama Y 6netmeligi®
(KDKUY) m.4. uyarinca, alanin biiytikligiinii de iceren koordinatli halihazir hari-
tasini, alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasint’, alanda bulunan kamuya ait
taginmazlarin listesini, alanda yapilacak inceleme neticesinde gozlemsel verilere da-
yamlarak hazirlanacak gerekge raporunu, alanin ézelligine gore TOKI veya Idare ta-
rafindan istenecek sair bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Cevre, Sehirci-
lik ve Tklim Degisikligi Bakanliginca belirlenmektedir. Rezerv yap1 alani ilam Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan resen belirlenebildigi gibi TOKI
ya da idare tarafindan, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligindan talep
edilebilmektedir. TOKI ya da idare disinda, gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerine
de miilkiyetlerindeki taginmazlarin, yapilagsmaya esas arsa metrekaresinin %30 unun
miilkiyetinin TOK1’ye devrine muvafakat edilmesi veya ayni miktarm degerinin do-
niistim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek iizere Bagkanliga verilmesi
sart1 ile rezerv yapi alani olarak belirlenebilmesi imkani getirilmistir.

B. RiSKLi ALAN

KDK m.2/1-¢ uyarinca, zeminin 6zelligi ya da iizerindeki yapilagsma nedeniyle can
ve mal kaybina yol agma riski tasimasi nedeniyle, Cumhurbaskaninca kararlagtirilan
alan olarak tammlanmustir®. Bir alanin riskli alan olarak belirlenmesine iliskin sartlar,
KDK m.3 ve KDKUY m.5/2’de diizenlenmis olup; kamu diizeni veya giivenliginin
olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde, plan-
lama veya altyap1 hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar mevzuatina aykir1 yapilasmanin
bulunmasi, altyap: veya iistyapida hasar meydana gelmis olmasi sebeplerinden birinin
veya birkaginin bir arada bulunmasi durumudur. Diger yandan iizerindeki toplam yapi
sayismin en az %65’1 imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin inga
edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlarm
da uygulama biitiinligii gdzetilerek, riskli alan olarak ilan edilebilecegi belirtilmektedir.

C. RiSKLi YAPI

Calismamizin esasini olusturan ve uygulamada kentsel doniisiimle iliskili
olarak en ¢ok kullanilan kavramlardan biri olan riskli yap1 ise KDK m.2/1-d uya-
rinca, riskli alan i¢inde bulunan ya da riskli alan i¢inde bulunmasa da ekonomik
omriinii tamamlamais, yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen yap1 olarak tanimlanmaktadir®. Kentsel donii-

¢ RG.15.12.2012 T, 28498 S.

7 “Ortofoto; egiklik, déniikliik ve yiikseklik hatasi giderilmis, yeryiiziinii bozulma olmaksizin élgekli
t?ir §ekild9 g0Osteren yeniden drneklenmis hava} 'gbri]ntijleridir“. Kadir, Erdin, “Ortofoto Haritalar”
Istanbul Universitesi Orman Fakdiltesi Dergisi (IUOFD) S. 1 (1984): 141.

Ongéren, Kentsel Déniisiim, 52; ligezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, 84; Simsek, Kentsel Dé-
nlistim, 38.

Ongéren, Kentsel Déniisiim, 64; ligezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, 127; Simsek, Kentsel D6-
nligiim, 52.
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siim stlirecinde bir yapimnin riskli yapi olarak tespit edilmesi i¢in, mutlaka riskli
alan i¢inde bulunmasi sart degildir. KDK m.3/1 ve KDKUY m.7/2 uyarinca, yap1
malikleri veya kanuni temsilcileri, kendi istekleri dogrultusunda ve masraflari
kendilerine ait olmak iizere TOK] tarafindan lisanslandirilan kurum ve kurulusla-
ra bagvurabilir. KMK uyarinca, kat irtifakina sahip veya kat miilkiyeti kurulmadi-
g1 i¢in arsa payina sahip bir tapu var ise arsa lizerinde fiilen bulunan yapinin riskli
yapi tespiti, yapinin sahibi olan arsa payi sahiplerinden biri tarafindan yaptirila-
bilir. Arsa lizerindeki yapmin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde
belirtilmis olmas1 halinde, riskli yap1 tespiti lehine serh olan taraf¢a yaptirilir.
KDK ve KDKUY metninden anlasilacagi lizere, riskli yapi tespiti i¢in maliklerin
nitelikli cogunlugu veya oy birligi aranmamaktadir. Tek bir malik veya kanuni
temsilcisinin, diger maliklerden izin veya onay almadan riskli yap1 tespiti yapti-
rabilme imkani bulunmaktadir. Diger yandan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi da
siire vermek suretiyle yap1 maliklerinden veya kanuni temsilcilerinden riskli yap1
tespiti yaptirmalarini talep edebilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafin-
dan verilen siire igerisinde riskli yapi tespiti yaptirilmasi talebi yerine getirilmez
ise, ilgili Bakanlik veya idarece tespit yapilir veya yaptirilir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek idareden
de talep edebilmektedir.

1. ARSA PAYI VE ARSA PAYININ BELIRLENMESI

Arsa pay1, KMK m.2/d uyarinca, arsanin, KMK’de yazili esasa gore bagim-
s1z boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylar1 olarak tanimlanmaktadir. KMK
m.16/1 uyarinca, bagimsiz boliim malikleri, ana tasinmazdaki ortak alanlarda arsa
paylar1 oraninda miisterek miilkiyete sahiptir. Bagimsiz bdliim maliklerinin sahip
oldugu arsa paylarinin toplami, ana taginmazin tamamina tekabiil etmektedir.

Bir arsa iizerinde insaat yapilmadan once paydaslarin sahip olduklar1 pay
oranlari, Tapu Sicil Tiiziigi" (TST) m.28/3 uyarinca, kesir olarak gosterilmekte-
dir*2. Arsa lizerinde bir ana tasinmaz yapilmasina karar verildiginde, kat irtifak;
yapinin tamamlanmasinin ardindan da kat miilkiyeti kurulmasi glindeme gelmek-
tedir. KMK m.3 uyarinca, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti arsa lizerindeki paylh
miilkiyet paylarmin, bagimsiz boliimlerin her birinin konum ve biiyiikliiklerine
gore hesaplanan degerleri ile orantili olarak, bagimsiz bdliimlerin her birine arsa

Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (Ankara: Legem Yayinevi, 2024), 148; Murat Tezcan ve Beyza Can-
bolat, “Kentsel Donusiim Uygulamalarinda Arsa Payi Problemi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi
(TBBD) S. 138 (2018): 117.

" RG.17.08.2013 T., 28738 S.

Etem Saba Ozmen ve Ahmet Ayar, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Eski Arsa Payindan Pay-
I Mulkiyete ve Yeni Arsa Payina Uzanan Sirecte Yanilgilar’, TBBD, S. 156 (2021): 146; TST
m.28/3, “Payl mulkiyette pay miktari; paydaslarin adi, soyadi ve baba adindan sonraki kisimda,
kesirli olarak gosterilir.”
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pay1 tahsis edilerek kurulmaktadir®. Bagimsiz boliimlerin, arsa paylarinin belir-
lenmesinde g6z oniinde bulundurulan konum ve biiyiikliik unsurundan anlasilma-
s1 gereken; bagimsiz boliimiin cinsi, yiiz 6l¢iimii, bigimi, bulundugu kat, 1sitma
ve sogutma sistemi, cadde ve sokaga olan cephesi, manzarasi, iklim durumuna
gore glinesten faydalanmasi ya da rlizgar almasi, giirtiltii durumu gibi bagimsiz
boliimiin arsa payimin belirlendigi andaki piyasa degerini etkileyen unsurlarin tii-
midir™.

KDK’nin yiiriirliige girmesiyle karar alma mekanizmalarinda arsa paymin
o6nemi artmisti. KDK Oncesi arsa pay1 genellikle KMK’deki kriterler géz ardi
edilerek, arsa lizerinde kag¢ bagimsiz boliim varsa ana tasinmazin toplam alani-
nin bagimsiz boliim sayisina boliinmesi suretiyle belirlenip beyan edilmekteydi.
Zira, eski yapilar incelendiginde tiim bagimsiz bolimlerin hemen hemen ayni
arsa payina sahip oldugu goriilmektedir. Maalesef o dénemlerde Tapu Kadastro
Genel Miidiirliigii de taraflarin bildirdikleri arsa paylarinin, gergekte 6zgiilen-
dikleri bagimsiz boliimlerin degeri ile oranli olmamasinin, yapilan tahsisin ge-
cerliligini etkilemeyecegi, taraflarin uyarilmasina ragmen arsa paylarinda israr
etmeleri durumunda taraflarin taleplerine uyularak, beyan edilen arsa paylariin o
sekilde kiitiige kaydedilmesi yolunu benimsemistir's, KMK m.3/2 ve KMK m.12/
1-a birlikte degerlendirildiginde, arsa paylariin bagimsiz boliimlerin konum ve
biiytikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli tescil edilmesi gerekmekte
ise de halen paydaslarin ya da yiiklenicinin beyanina dayali olarak arsa paylarinin
tescil edildigine rastlamak miimkiindiir'e.

Hatal1 belirlenen arsa paylar1 nedeniyle, bagimsiz boliim malikleri hig iste-
medikleri arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerini imzalamak durumunda kala-
bilirken, KDK kapsaminda, dagilim planinda kendilerine sunulan bagimsiz bo-
limleri kabul etmemeleri halinde, arsa paylarmin diger paydaslara satilmasina
kadar giden siireclerle karsilagabilmektedir. Bu sebeple, arsa paylarinin belirlen-

8 “dava dilekgesinde, kat irtifaki kurulmasi sirasinda verilen arsa paylarinin bagimsiz béliimlerin
degerlerine uygun olmadigi belirtilerek anatasinmazdaki bagimsiz béliimlerden her birinin arsa
paylarinin yeniden diizenlenmesi istenilmistir...arsa payina iliskin paydanin 1657 olarak alinma-
sI payin da buna gére belirlenmesi gerekirken uygulamada zorluk yaratacak bigcimde payda ve
paylarin 1000 katinin esas alinmig olmasi dogru degil ise de bu hususun diizeltimesi yeniden
yargilamayi gerektirmediginden mahkeme kararinin hiikiim fikrasinin 2 no.lu bendinin lgiinci
satirindaki “arsa paylari olan” sézciiklerinden sonra gelen kismin ¢ikartilarak yerine, “1 no.lu
bagimsiz béliimiin 25/1657 Arsa Payi, 2 no.lu bagimsiz béliimiin 60/1657 Arsa Payi, 3 no.lu
bagimsiz béliimiin 55/1657 Arsa Payi, 4 no.lu bagimsiz béliimiin 60/1657 Arsa Payi...” Y18. HD,
24.02.2009, E. 2009/575, K. 2009/1652, Erisim Tarihi 28.11.2024, https://karararama.yargitay.
gov.tr.

™ Ethem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat irtifaki (istanbul: On iki Levha Yayinlari,
2015), 110-111; Simsek, Kentsel Déniigiim, 202.

® Kemal M. Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi,
2018), 620.

6 Ozmen ve Ayar, “Eski Arsa Payindan Payl Miilkiyete ve Yeni Arsa Payina Uzanan Siirecte Yanil-
gllar’, 145.
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mesinde dikkatli ve 6zenli davranmak ve ¢esitli objektif kriterlerin gbz oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Arsa payinin belirlenmesi KMK m.3/2 uyarinca,
ana taginmazdaki bagimsiz boliimlerin her birinin konum ve biiylikliikklerine gore
hesaplanan degerleri ile oranli olarak gerceklestirilmelidir’”. Uygulamada genel
diisiince, arsa payinin belirlenmesinde dairenin biiyiikliigiiniin ana etken oldugu
yoOniinde olsa da daha kiigiik bir dairenin daha biiylik bir daireye nazaran daha
fazla arsa payina sahip olabilmesi gayet miimkiindiir. Yargitay da arsa payimnin
belirlenmesinde sadece bagimsiz boliimiin biiytlikliigiiniin belirleyici olamadigi-
n1, etki eden diger etmenlerin de bulundugunu vurgulamaktadir'. Nitekim, kat
irtifaki halindeki ana taginmazda arsa paylari; tapu miidiirliikleri ve belediye imar
midiirliiklerine teslim edilen projeler {izerinden arsa paymin bagli oldugu kat
irtifakli bagimsiz boliim tespit edilerek disarida lehine irtifak hakki kurulmamis
pay birakmayacak sekilde hesaplanip, tim maliklerin bagvurusu iizerine resmi
senet hazirlanarak ilgili tapu kiitligiine tescil edilmektedir®. Kat miilkiyeti, huku-
ki islem yoluyla kurulurken KMK m.12/1-a uyarinca, ana gayrimenkulde, yap1
veya yapilarin dig cepheleri ve i¢ taksimati, bagimsiz bdliim, eklenti, ortak yerle-
rinin Olgiileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiytikliiklerine gore hesaplanan
degerleriyle oranli olarak hesaplanan arsa paylarinin, KMK m.10 uyarinca tapu
kiitiigline tescili ile kurulmaktadir®. Bagimsiz bolimlerin arsa paylari, kat irti-
faki kurulurken ya da dogrudan kat miilkiyetine gecilirken belirlenmis ise ana
taginmazin bulundugu arsanin imar durumunda, cinsinde ve manzara durumunda
sonradan meydana gelen degisiklikler nedeniyle arsa paylarinin degistigi iddi-
as1 Yargitay tarafindan kabul gérmemektedir?. Bu durumun tek istisnas1 KMK

T Mehmet Ayan, Esya Hukuku Il Miilkiyet (Ankara: Seckin Yayinlari, 2016), 454; Ouzman, Seligi
ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 608, 620; Eren, Miilkiyet, 150.

“...bilirkisi raporunda, salt bagimsiz bolimlerin yizdlgtimlerine gére hesaplama yapilarak arsa
paylari yeniden belirlenmis, ancak her bir bagimsiz béliimiin kat irtifaki ya da kat miilkiyetinin
kuruldugu tarihteki degerine etkili olabilecek diger unsurlar tizerinde durulmamistir. Mahkeme ce,
yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda arsa paylarinin belilenmesinde esas alinacak olan
bagimsiz béliimlerin degerlerini olumlu ya da olumsuz etkileyen tiim unsurlarin incelenip irdelen-
mesi igin bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmasi ve sonucuna gére bir karar verilmesi ge-
rekirken...” Y18. HD, 17.02.2009, E. 2008/13132, K. 2009/1268, Erisim Tarihi 28.11.2024, https://
karararama.yargitay.gov.tr.

' Ayan, Esya Hukuku II, 461.

2 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 620; Eren, Miilkiyet, 154.

“Kat Miilkiyeti Kanununun 3. maddesinde; kat miilkiyeti veya kat irtifakinin, bu mdilkiyete konu
olan anayapinin bagimsiz béliimlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan
dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa
payinin ortak mliilkiyet esaslarina gbre acikca gdsteriimesi suretiyle kurulacagi ... S6z konusu
islem yapilirken de, bagimsiz béliimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, i1sinma sistemi, aydinlan-
masi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi hususlar degerlendirme igin esas
alinir; degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar durumu ile cins ve manzara degisik-
likleri, bakim ve onarim ¢alismalari sebebiyle meydana gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate
alinmaz.” Y20. HD, 31.10.2017, E. 2017/3927, K. 2017/8667, Erisim Tarihi 28.11.2024, https://
legalbank.net.
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m.3/2’nin son ciimlesinde hiikiim altina alinmis olan, KMK m.44 uyarinca, ana
taginmaz iizerine sonradan bagimsiz boliim eklenmesi durumudur. Bunun i¢in
KMK m.44/1-a uyarinca, kat malikleri kurulunun oy birligi ile karar almasi ge-
rekmektedir. Zira, daha 6nce degindigimiz gibi arsa paylarnin toplaminin ana
taginmazin tamamina tekabiil edecegi aciktir. Buna gore hesaplanmis olan arsa
paylari, ana tasinmazin iizerine kat ilave edilmesi durumunda, ana taginmazin
yeni durumuna gore tekrar hesaplanacak ve eski arsa paylarinda degisiklikler
meydana gelecektir.

I1l. ARSA PAYININ KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI UZERINDEKi ETKiSI

KDK’nin hayatimiza girmesiyle birlikte, riskli yapilarda bagimsiz boliim sa-
hibi olan paydaslarin miilkiyet hakkina dogrudan miidahale hakki getirilmistir.
Bu sebeple, karar alma siireclerinde etkili olan arsa pay1 kavrami 6nem kazan-
mustir. Riskli yapilarda uygulama islemleri baglikli KDK m.6 uyarinca, parselle-
rin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uy-
gulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip ol-
duklart hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilece-
g1 diizenlenmisti2, Ancak 06.03.2023 yilinda on bir ilimizi etkileyen aci deprem
faciasiin da etkisiyle KDK’de degisiklige gidilmis®; paydaslarin karar alirken
sahip olduklar1 hisseleri oraninda “en az ii¢te iki cogunlugu’ yerine “salt cogun-
lugu” ile karar verilebilecegi yoniinde diizenleme yapilmistir®. Ayni sekilde pay-
daslarin oy birligi ile karar vermesi gereken islemler olan paylarin satilmasi, arsa
tizerinde kat karsiligi ya da hasilat paylasimli insaat sdzlesmesine dayali olarak
yeni bina yaptirilmasina karar vermek i¢in de gerekli paydas orani salt cogunluga
distiriilmistiir. Oysaki miilkiyet hakki; sahibine kullanma, yararlanma ve tasar-
rufta bulunma imkan1 taniyan ayni bir hak niteliginde olup, en siki korunan hak-
lardandir. Zira, Anayasa® m.35 uyarinca, herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu
ve bu hakkin ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlandirilabilecegi hitkiim
altina alinmistir®, Ayni zamanda Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Baz1 Mad-
delerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun? ile degisik Anayasa m.90 uyarinca,
usuliine gore yiriirlige konulmus milletlerarasi antlasmalarin kanun hiikmiinde

2 RG. 31.05.2012T., 28209 S.

% RG.07.11.2023 T., 32364 S.

2 Ongéren, Kentsel Déniisiim, 54; ligezdi, Adim Adim Kentsel Déniigiim, 402; Simsek, Kentsel
Déniigiim, 209.

% RG.09.11.1982 T., 17863 S.

% Seda Yurtcanli, “Afet Riski Altinda Temel Hak ve Ozgiirliikler: 6306 Sayili Afet Yasasi Kapsamin-
da Temel Hak ve Ozgiirliiklere Getirilen Sinirlamalar’ Anayasa Hukuku Dergisi (AHD), C. 2, S. 4
(2013): 321.

7 RG.22.05.2024 T., 25469 S.
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olacag hiikmii ile ilintili, Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi’nin (AIHS) Ek 1 nu-
marali Protokolii?? m.1 uyarinca giivence altina alinmis bulunmaktadir®.

Miilkiyet hakkinin hem Anayasamizda hem de ATHS uyarinca bu denli ko-
rundugu gozetildiginde, KDK m.6’da yapilan degisiklik ile paydaslarin sahip
olduklart hisseleri oraninda salt cogunluk ile karar alabilecekleri hitkmiiniin geti-
rilmesindeki amacin, kentsel doniisiim stirecinde maliklerin karar almalarini hiz-
landirmak ve devletin pozitif yiikiimliiliikklerinden kaynakli olarak kisilerin sag-
likl1 ve giivenli bir ortamda yasamasini saglamak oldugu diisiiniilse bile KDK’de
uygulama islemlerinin yapilmasi ve paydaslarin karar almasi i¢in gerekli olan
oy oraninin salt gogunluga indirilmesi, karara katilmayan maliklerin paylarinin
satilmasi ya da karara katilsa dahi, salt cogunluga sahip paydaslarin avantajli ve
rant1 yiiksek daireleri sahiplenmesi gibi riskleri barindirmaktadir®.

KDK’de ya da ilgili KDKUY de kat maliklerinin sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaslarin en az salt cogunlugu ile karar almasi kavraminin; arsa pay1
¢ogunlugunu mu veya paydas cogunlugunu mu yoksa hem arsa pay1 hem de pay-
das ¢ogunlugunu mu ifade ettigi net olarak belirtilmemistir. Uygulamada, hisse
ile arsa pay1 ayn1 anlamda kabul edilerek, maliklerin hisseleri oraninda en az salt
cogunlugu ile karar alinacagi kabul gormiis olsa da doktrinde*, KMK m.31 ve
KMK m.42 hiikiimleri g6z ard1 edilerek, sadece arsa payi iizerinden karar alin-
mamasi gerektigi, pay ve paydas ¢ogunlugu seklinde karar alinmasinin daha ma-
kul olacag1 ve hatta KDK’nin bu sekilde degistirilmesi gerektigi, aksi halde arsa
paylarmin salt ¢cogunlugundan fazlasina sahip olan tek bir malikin dahi, diger
malikleri baski altina alarak, hi¢ istemedikleri bazi kararlart imzalamak zorunda
birakabilecegi yoniinde goriisler bulunmaktadir®.

% RG.19.03.1954 T., 8662 S.

29 AIHS 1 no.lu Ek Protokol m.1, “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada 6ngériilen
kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun bira-
kilabilir. Yukaridaki hikimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullaniimasini
diizenlemek veya vergilerin ya da bagka katkilarin veya para cezalarinin édenmesini saglamak
icin gerekli gérdiikleri yasalari uygulama konusunda sahip olduklari hakka halel getirmez.”; Yurt-
canli, “Afet Riski Altinda Temel Hak ve Ozgiirliikler: 6306 Sayili Afet Yasasi Kapsaminda Temel
Hak ve Ozgiirliiklere Getirilen Sinirlamalar”, 321.

Erkan Duymaz, “Anayasa Mahkemesinin Bireysel Basvuru Kararlarinda Kentsel Dénlisim Uygu-
lamalarindan Kaynaklanan Mulkiyet Hakki Sorunlari” Ankara Barosu Dergisi (ABD), S. 3 (2023),
238; Ayse, Denizhan, “6306 Sayili Kanun’un 6. Maddesinin Birinci Fikrasi Kapsaminda Uzlasma-
yan Azinhi§in Arsa Payinin Satisina iliskin Talebin idarece incelenme Usulii Uzerine Bir Degerlen-
dirme” Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (KUHFD), S. 14, (2016), 52.

Turgut M. Oz, “Kentsel Déniisiim Kanunu Cergevesinde Yapi Maliklerinin Ugte Iki Gogunlukla
Alacaklari Kararin igeriginin Amaca Gére Sinirlanabilmesi”, istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi (IKUHFD) 15, S. 1 (2016): 391; Emrehan inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda
Riskli Yapi (istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2017), 109-110.

Ethem Saba Ozmen ve Mehmet Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile Si-
nirli Ayni Haklar ve Serhler (istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2018), 75.
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Arsa pay, riskli yapi yikilip taginmaz arsa haline doniistiigli zaman paydaslarin
tasinmazda ne oranda miilkiyet hakkina sahip olacaginin belirlenmesinde de 6nem
arz etmektedir. Zira, KDK m.6 uyarinca, ana taginmaz yikilmadan 6nce kurulmus
olan kat irtifaki ya da kat miilkiyeti, ana tasinmaz yikilip arsa haline dontismesiyle,
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Baskanligin talebi {izerine ilgili tapu miidiirlii-
giince resen terkin edilmekte ve dnceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya ma-
lik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari
oraninda tescil edilmektedir®. Hatali belirlenmis arsa paylar1 bulunmasi durumunda,
ana tasinmaz yikilmadan once digerler paydaslara gore arsa pay1 daha fazla olmasi
gereken bir bagimsiz boliim maliki paydasin arsa pay1, herkesle esit hatta daha diisiik
bile belirlenmis olabilecek ve yeni yapilan yapida daha az hak sahipligi olusacaktir.
Ayni zamanda, KDK m.6 uyarinca, arsa haline doniigmiis parsellerin malikleri ta-
rafindan degerlendirilmesinin esas oldugu ve arsa {izerindeki yapilar yiktirilmadan
Once parsellerin tevhidine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uy-
gulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil igslemlerine, yeniden bina yap-
tirllmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklari gdzetilmeksizin sahip
olduklar hisseleri oraninda paydaslarin salt gogunlugu ile karar verilecegi hitkmii de
g0z Oniinde bulunduruldugunda; hatali veya yanlis belirlenmis arsa paylari neticesin-
de bagimsiz boliim maliki paydasin iradesi, karar alma siireclerine dogru yansima-
yacaktir. Malik, karar alma siirecinde arsa pay1 oranina gore daha fazla s6z hakkina
sahip olabilecek iken herkesle esit hatta daha az s6z hakkina dahi sahip olabilecektir.

Bu durumda, bagimsiz bélim maliki arsa payinin hatali belirlendigini diisii-
niiyorsa arsa payinin diizeltilmesini talep edebilir mi sorusu giindeme gelmektedir.
KMK m.3/2 uyarinca, arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile oranli olarak
tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin, arsa paylarinin
yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilecegi hiikiim altina alinmstir. Arsa
payinin diizeltimi rizai olarak ya da yargisal (kazai) olarak gergeklestirilmektedir.

IV. ARSA PAYININ DUZELTILMESi

KDK m.6 uyarinca, uygulama iglemleri olan parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, ye-
niden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi
ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar hisseleri oranin-
da paydaslarin en az salt gogunlugu ile karar verilebilecegi diizenlenmistir. Arsa
paylarina bu derece dnem atfedilmesi, maliklerin hatal1 belirlenen arsa paylarini
nasil diizeltebilecegi sorusunu giindeme getirmistir. Malikler, rizai olarak ya da
yargisal yolla arsa paylarmi diizeltebilmektedir.

3 Ongéren, Kentsel Déniisiim, 239; ligezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, 423; Simsek, Kentsel

Déntistim, 102.
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A. ARSA PAYININ RIZAi YOLDAN DUZELTILMESI

KDK g¢ergevesinde arsa paymin rizai olarak diizeltilmesinin dniinde engel bu-
lunmamaktadir. Kat irtifaki kurulurken ya da kat miilkiyetine gecilirken arsa pay-
larinin hatali olarak belirlendigini diisiinen bagimsiz boliim malikleri, diger bagim-
siz boliim maliklerinin tiimiiniin rizasini alarak tapu memuruna diizeltme talebini
sunmakta ve tapu memuru tarafindan diizenlenecek resmi senet vasitasiyla arsa
paylan diizeltilebilmektedir®. Malikler, diizeltme talebinde bulunduklar arsa pay-
larin1 eger kendileri hesaplamissa, siiphe yoktur ki sonunda tekrar bir uyusmaz-
lik dogacaktir. Bunun igin arsa pay1 hesaplamalarinin, Sermaye Piyasast Kurumu
(SPK) tarafindan yetkilendirilmis degerleme uzmanlarinca hesaplanmasi daha dog-
ru olacaktir. Arsa pay1, yapinin tiimiiniin degeri ve bagimsiz boliim malikinin sahip
oldugu dairenin 6zelliklerine gore hesaplanacak degeriyle orantili olacak sekilde
hesaplanmaktadir®. Arsa paylari, rizai olarak diizeltilirken tiim maliklerin rizas ge-
rektiginden, kural olarak arsa paymin tekrar diizeltilmesi i¢cin mahkemeye bagvu-
rulamayacaktir®. Bu kuralin istisnasi, arsa paylari rizai olarak diizenlenirken agikta
arsa paymin birakilmig olmasi ya da ortak yerlere arsa payi 6zgiilenmis olmasi
durumudur. Ancak, arsa paylarint her zaman rizai olarak diizeltmek miimkiin ola-
mamaktadir. Bu durumda arsa paylarinin yargisal yolla diizeltilmesi gerekmektedir.

B. ARSA PAYININ YARGISAL YOLLA DUZELTILMESI

Uygulamada “arsa pay1 diizeltme davasi” olarak adlandirilan dava tiiriinde,
kat irtifakli ya da kat miilkiyeti kurulmus bagimsiz boliim malikleri, arsa pay-
larinin sahip olduklar1 bagimsiz boliimlerin degeriyle orantisiz diizenlendigini
diisiinmeleri durumunda KMK m.3 uyarinca, yargisal yola basvurma hakkina
sahiptir. Yargisal yola bagvurabilecek kisiler; kat maliki, kat irtifaki sahibi ya da
bu kisilerin mirasgilaridir. Arsa payinin diizenlenmesi i¢in Hukuk Uyusmazlik-
larinda Arabuluculuk Kanunu¥ (HUAK) m.18/B-1(c) uyarinca, KMK’den kay-
naklanan uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmis olup, dava
acilmadan 6nce arabuluculuk siirecinin igletilmis olmasi gerekmektedir. HUAK
m.18/A uyarinca, davaci arabuluculuk faaliyeti sonunda anlasmaya varilamadigi-

% Tapu Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) 06.07.1983, 1454 sayili Genelgesi “Biitiin paydaglarin ta-
lebiyle evvelce tahsis edilen arsa paylarinin yanlis tesbit edildigi, degerleriyle oranli olmadigi beyan
edilerek diizeltiimesinin istenmesi halinde, arsa paylarinin degismesi miilkiyet hakkinin devri mahi-
yetinde oldugundan, arsa paylari azalan bagimsiz béliimleri kisitlayan haklar varsa hak sahiplerinin
muvafakati alindiktan sonra dedisiklik, resmi senet diizenlenmek ve islem bir diizeltme oldugundan,
harg acgisindan tashih olarak kabul edilip, arsa paylari degisiklige ugrayan bagimsiz béliimlerin ka-
yitli degerleri iizerinden %05 harg tahsil ettiriimek suretiyle yerine getirilmelidir.”

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 620; Lale Sirmen, Esya Hukuku (Ankara: Yet-
kin Yayinlari, 2019), 470; Ozmen ve Ayar, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Eski Arsa Payin-
dan Payli Milkiyete ve Yeni Arsa Payina Uzanan Suregte Yanilgilar’, 145-147.

Nergis Durmazgezer, Arsa Payi ve Kentsel Dénlistim Stirecine Yansimalari (Ankara: Seckin Ya-
yincilik, 2021), 86.

¥ RG.22.06.2012 T, 28331 S.
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na iligkin son tutanagin aslin1 veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir 6rnegini
dava dilek¢esine eklemek zorundadir. Son tutanagin mahkemeye ibraz edilme-
mesi durumunda, davaciya son tutanagin bir haftalik kesin siire i¢inde mahke-
meye sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden reddedilecegi ihtarini
iceren davetiye gonderilir.

Davanin agilabilmesi i¢in arsa paylarinin bagimsiz boliimiin degeriyle oran-
tisiz olarak 6zgililenmis olmasi, arsa paylar diizenlenirken agikta arsa paymin
birakilmis olmasi, ana taginmazin ortak yerleri ve eklentileri i¢in de hatali olarak
arsa pay1 birakilmis olmasi, ana taginmazin yikilmamis olmasi yani kat irtifaki ya
da kat miilkiyetinin devam ediyor olmasi ve arsa payinin diizeltilmesi i¢in dava
acan bagimsiz boliim malikinin iyi niyetli olmasi gerekmektedir®. Yargitay, kat
miilkiyeti kurulduktan sonra malik olanlar hari¢ olmak {izere kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulurken imzasi bulunan, arsa paylarinin diizenlenmesi isini yiiriiten,
tapuya tescilini saglayan maliklerin, sonradan arsa pay1 diizeltme talebini iyi ni-
yetli olarak gérmemektedir®. Diger yandan, uzun zamandan beri ana tasinmazda
bagimsiz boliim maliki olup arsa payzi ile ilgili herhangi bir itirazda bulunmamus,
aidatlarin diizenlenmesinde arsa payi ile ilgili herhangi bir ¢ekince sunmamis
olan maliklerin de kentsel doniisiim karar1 alinmasinin ardindan arsa paylarinin
orantisiz belirlendigi iddiasinda bulunmasi da Yargitay tarafindan, Tiirk Medeni
Kanunu® (TMK) m.2 uyarinca diiristliik kuralina aykir1 gériilmektedir’. Daha

% “Arsa pay diizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk sarti, arsa paylarinin bagimsiz bélimlerin

degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde mahkeme tim
kanitlari degerlendirerek bagimsiz béliimiin degeri ile bélime 6zgllenen arsa payini karsilas-
tirip denklik saglamaya c¢alismalidir. S6z konusu islem yapilirken de, bagimsiz béliimlerin cinsi,
bulundugu kat, alani, isinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve
manzarasi gibi hususlar degerlendirme icin esas alinir; degerlendirmeye esas alinacak tarihten
sonraki imar durumu ile cins ve manzara dedisiklikleri, bakim ve onarim g¢alismalari sebebiyle
meydana gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmaz. Somut olayda mahkemece her ne
kadar anatasinmazin kat milkiyetine 2012 yilinda gectigi ve acilan davanin 6306 sayili Kanun
ciktiktan sonra kétiiniyetle acildigindan bahis ile davanin reddine karar verilmis ise de davaci-
nin maliki oldugu bagimsiz bélimi anatasinmazin kat milkiyetine gectikten sonraki bir tarihte
edindigi gézéniine alinarak arsa paylarinin tekrar diizenlenmesi igin hakli nedenler var ise bu
yénde inceleme yapilarak olusacak sonuca gére bir karar verilmelidir.” Y20. HD, 29.06.2020, E.
2019/6047, K. 2020/2231, Erisim Tarihi 28.11.2024, https://karararama.yargitay.gov.tr.

“kat irtifaki veya kat mlilkiyetinin kurulmasi sirasinda arsa paylari bizzat kendileri tarafindan
diizenlenmis olan kat maliki veya maliklerinin sonradan arsa paylarinin dtizeltiimesini istemek-
te iyiniyetli olup olmadiklarinin ve ayrica arsa paylarinin diizeltiimesini isteyen kat malikinin bu
isteminde korunmaya dedger bir hukuki yararinin bulunup bulunmadiginin mahkemece dikkatle
degerlendiriimesi gerekir. A¢iklanan bu yasal durum gercevesinde somut olayda; anatasinmazda
kat mllkiyeti kurulmasi sirasindaki belgeler ile arsa paylarinin diizenlenmesine yénelik listede
davacinin imzasinin oldugu anlasildigindan, davacinin bizzat kendisi tarafindan kurulmus olan
kat muilkiyetindeki arsa paylarinin diizeltiimesini istemekte iyiniyetli sayilamayacagdi ve bu davayi
acmakta korunmaya deger hukuki yararinin bulunmadigr’ Y20. HD, 06.12.2018, E. 2017/2556, K.
2018/7917, Erisim Tarihi 29.11.2024, https://karararama.yargitay.gov.tr.

4 RG. 08.12.2001 T., 24607 S.

41 “1968 yilindan dava agilincaya kadar arada gegen siirede taraflarin mevcut arsa paylarina her-
hangi bir itirazda bulunmamalarina ragmen kentsel déniislim yasasindan sonra bdyle bir itirazda
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onceden kat miilkiyetine ge¢ilmis olan bir yapidan bagimsiz boliim sahibi olanla-
rin, bagimsiz bdliimlerinin arsa paylarinin bagimsiz boliimiin degeriyle orantisiz
diizenlendigi iddiasiyla dava acabilmesinde hukuki yarar bulunmaktadir. Ancak,
bazi durumlarda bagimsiz boliim sahibi arsa payinin diizeltilmesi davasi agcama-
maktadir. Bu durumlardan ilki, kat miilkiyetinin KMK m.10/7 uyarinca, mahke-
me karartyla kurulmus olmast durumudur®?. Kat miilkiyetinin mahkeme karari
ile kurulmasi durumunda, mahkemenin karar1 kesin hiikiim teskil edeceginden,
Hukuk Muhakemeleri Kanunu®* (HMK) m.114/1-i uyarinca, dava sarti* olup arsa
payimin diizeltimi davasi agilamayacaktir. Diger bir durum ise, ana tasinmazin
yikilmis olmasidir. Zira ana taginmazin yikilmasi halinde, kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti ortadan kalkmakta, geriye payli miilkiyete tabi bir arsa kalmaktadir.

Arsa paymnin diizeltilmesi davasinin hangi mahkemede agilmasi gerektigi
belirlenirken; KMK Ek m.1 uyarinca, KMK’den kaynaklanan uyusmazliklarda
gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu hiikiim altina alinmistir®.

KMK m.3/2 uyarinca, arsa paymin diizeltilmesi davasini agmaya; ana gayri-
menkulde kat maliki olanlar, kat irtifaki sahipleri ve bu kisilerin mirascilar yetki-
lidir. Yonetici, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti sahibi olmay1p disaridan anlagsmali
olan profesyonel yonetici, kiraci ya da intifa hakki sahibi bu davay1 agamaz®.

Arsa paymnin diizeltilmesi davas1 sonucunda, davaci dahil tiim maliklerin sa-
hip oldugu arsa paylarinda diizenlemeye gidileceginden, ana tasinmazda davaci
harig biitiin kat malikleri veya kat irtifaki sahipleri davali taraf olarak gosterilme-
lidir.

bulunduklari ve bilirkisi raporunda da arsa paylarinin neden yeniden dlizenlenmesi gerektigi y6-

niinde somut ve tatmin edici bir gerekgeye dayanilmadigi” seklindeki gerekgeyle; tapu sicilinde

kayitl arsa paylarinda diizeltimesi gereken bir yanlislik olup olmadigi konusunda bozma ilami

dogrultusunda mahkemece herhangi bir inceleme ve arastirma yapilmaksizin, taraflarin ve Yar-

gitayin denetimine elverigli rapor alinmadan sadece bilirkisi raporundaki eksikligin gerekge gés-

teriimesi ile yetinilerek, bozmaya uyulmasiyla kazanilan haklari ihlal edebilecek nitelikte hikim

kurulmasi dogru gériilmemistir.” Y20. HD, 17.01.2019, E. 2017/5335, K. 2019/215, Erigim Tarihi

09.12.2024, https://legalbank.net.

“Davada kat mlilkiyeti kurulmasi suretiyle ortakligin gideriimesi de istenmemistir. Tasinmazda

kat irtifakinin yargi yolu ile degdil maliklerin tapu memuru éniinde bu konuda yapacaklar anlasma

(s6zlesme) ile kurulabilecegini, somut olayda dava konusu tasinmazda payl miilkiyet sézkonusu

olup sonradan hak sahibi olan maliklerin de bulunmasi nedeniyle aralarinda tiim paydaslari kap-

sar bicimde anlasma olmasi gerektigi, taraflarin agacaklari ortakligin giderilimesi davasinda an-

cak kat miilkiyeti kurulmasini isteyebilecekleri” Y20. HD, 06.05.2019, E. 2019/235, K. 2019/3138,

Erisim Tarihi 29.11.2024, https://karararama.yargitay.gov.tr.

“ RG. 04.02.2011 T., 27836 S.

4 Baki Kuru ve Burak Aydin, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 557-
558.

4 Kuru ve Aydin, Medeni Usul Hukuku, 48, 63.

46 Erkan Alpdgiing, “Arsa Payl Kavrami Onemi Hesaplanmasi Dizeltme Davasi’, TBBD, S. 89

(2010): 500.

Alpdging, “Arsa Payi Kavrami”, 501.
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Arsa payiin diizeltilmesi davasinin agilmasi i¢in KMK de herhangi bir za-
manasimi ya da hak diisiiriicii siire belirlenmemistir. Yargitayin, yerlesik igtihat-
larinda, kat miilkiyeti kurulduktan sonra kat maliki olanlarin arsa pay1 diizen-
lenmesi davasi agmalarinin 6niinde zamanasimi engeli bulunmadigi ve KMK’de
herhangi bir diizenleme bulunmadigi i¢in, TMK nin miisterek miilkiyete iligkin
hiikiimlerini, uygulama imkani bulunmadig goriisii hakimdir*. Kentsel doniigiim
siireci ¢gercevesinde degerlendirirsek, arsa pay1 diizeltilme davasinin agilmasi i¢in
herhangi bir zamanagimi ya da hak diisiirticii siire belirlenmemis olusu malikleri
rehavete diistirmemeli ve dikkatli hareket edilmesi gerekmektedir. Zira KMK de
zamanasimi ya da hak diigiirticii bir siire diizenlenmemis olsa da maliklerin arsa
payimin diizeltilmesi davasit agma konusundaki hukuki yarari, kat irtifaki ya da
kat miilkiyeti devam ettigi miiddetce gecerlidir. KDK uyarinca, riskli yapi1 ola-
rak tespit edilen yapinin yikilmasiyla, kat irtifaki tapusu olan bagimsiz boliimler
TMK m.1026 uyarinca, sicil dis1 sekilde hukuki degerini kaybederek terkin edil-
mektedir. Kat miilkiyeti kurulmus yapilarda ise, KMK m.47 uyarinca, yikimla
birlikte kat miilkiyeti sona ermektedir. Her iki durumda da ister kar irtifaki ister
kat miilkiyeti olsun, yikimla birlikte KMK m.3 uyarinca, maliklerin diizeltilmesi-
ni isteyebilecegi kat irtifaki ya da kat miilkiyetine tabi arsa paylar1 ortadan kalk-
makta, geriye payli miilkiyete tabi bir arsa kalmaktadir. Bu asamadan sonra ma-
liklerin rizai ya da yargisal yolla arsa payini diizeltme imkani bulunmamaktadir®.

48 “Kat Miilkiyeti Kanununun 3.maddesinde, arsa paylarinin bagimsiz béliimlerinin degerleri ile orantili

olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin arsa paylarinin yeniden dUi-
zenlenmesi icin mahkemeye basvurabilecekleri, arsa paylarinin o béliimlerinin degerinde sonradan
meydana gelen azalma veya ¢ogalma sebebiyle dedistirilemeyecegdi hilkkme baglanmig; Yargitay uy-
gulamalarinda ise, kat mlilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken arsa paylarinin diizenlenmesi sirasinda bu
diizenlemeye katilan kat maliklerinin sonradan dava agmasi halinde, Ttirk Medeni Kanununun 2.mad-
desi geregince iyiniyet kurallariyla bagdasmadigi gerekgesi ile davalarinin reddine karar verilmesi
ilkesi benimsenmistir. Kat miilkiyetli veya kat irtifakli tasinmazlarda uygulanacak olan Kat Miilkiyeti
Kanununda tamamen &zel diizenlemelere yer verilmis oldugundan, sonradan kat maliki olanlarin arsa
payi diizenlenmesi davasi agmalari icin zamanagimi engeli ve Tiirk Medeni Kanunu’nun mlisterek
mililkiyete iliskin hikimlerinin, Kat Milkiyeti Kanununda bu yénde bir diizenleme olmadi§i gerekge-
siyle bu Kanunun diizenlenme amaci da dikkate alindiginda, uygulama imkani bulunmamaktadir.
Buna gére mahkemece, taraflarin biitiin delilleri toplanip sonucuna gére bir karar verilmesi yerine 10
yillik zamanasimi siiresinden s6z edilerek davanin bu nedenle reddi dogru gériilmemistir.” Y18. HD,
27.10.2015, E. 2015/1349, K. 2015/15329, Erigim Tarihi 09.12.2024, https://legalbank.net.

Ozmen ve Sengiil, Kentsel déniisiimde kat miilkiyeti uygulamalari ile sinirli ayni haklar ve serh-
ler, 184; “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
riskli yapi kabul edilerek yikim karari verildigini, kararin maliklere teblig edildigini ve yikimin tim
malikler tarafindan gergeklestirildigini, ancak arsa paylarinin yanlis hesaplandigini ve bu gekil-
de tapuya tescil edildigini égrendiklerini belirterek, 634 sayili KMK’nin 3. maddesinin 2. fikrasi
uyarinca arsa paylarinin ana tasinmazda kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin kuruldugu tarihte
bagimsiz béliimlerin degerleri ile oranli olarak yeniden diizenlenmesine karar verilmesini talep
ve dava etmis, mahkemece tasinmazdaki kat mlilkiyetinin 19.06.2013 tarihinde terkin edildigi ve
ana tasinmazin arsa niteliginde bulundugu ve dava tarihi itibariyle kat miilkiyetli veya kat irtifakli
bagimsiz béliimlerden bahsedilemeyecegine gére, uyusmazliga KMK’nin 3. maddesini uygu-
lanamayacagdindan davanin reddine karar verilmistir.” Y20. HD, 30.10.2017, E. 2017/4793, K.
2017/8520, Erigim Tarihi 26.11.2024, https://karararama.yargitay.gov.tr.
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Sahip olduklar1 bagimsiz boliimlerin, arsa paylariin hatali olarak belirlen-
digini diisiinen maliklerin a¢tig1 arsa payinin diizeltilmesi davasi neticesinde arsa
paylar1 tekrardan belirlenmektedir. Kentsel doniisiim siirecinde, salt cogunlugu
saglayan bir kisim malik, yiiklenici ile diizenledikleri arsa payr karsiligi insa-
at sozlesmesinde konum olarak ya da deger olarak daha avantajli bagimsiz bo-
ltimleri kendilerine 6zgiilemeye calisabilmektedir. Arsa paylari orantisiz sekilde
azaltilan ya da eski konumlari ile uyugsmayan bagimsiz béliimleri kabule zorlanan
maliklerin, asir1 yararlanma baglig1 altinda diizenlenmis olan TBK m.28 uyarin-
ca, sozlesmenin iptali ya da sdzlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oranti-
sizligin giderilmesi (kismi iptal) talebi giindeme gelebilecektir.

V. ASIRI YARARLANMAYA MARUZ KALAN TARAFIN SOZLESMENIN iPTALI
VEYA EDIMLER ARASINDAKi ORANTISIZLIGIN GiDERILMESi TALEBI

Sozlesme Ozglrliigi ilkesi geregi, taraflar karsilikli edimleri arasindaki
dengeyi serbestce belirleyebilmektedir. Bu yiizden sadece karsilikli edimler
arasindaki oransizlik, irade 6zerkligi ve sozlesme 6zgiirligi ilkeleri gerceve-
sinde so6zlesmenin gecerliligine etkilemeyecektir. Karsilikli edimler arasindaki
oransizlik, taraflarin serbest iradesiyle meydana gelmis ise sdzlesme 6zgiirligi
sinirlart igerisinde kaldigi kabul edilecektir. Ancak, karsiliklt edimler arasin-
daki oransizligin taraflarin serbest iradesiyle degil bir tarafin diger tarafi zor-
lamasi ile meydana gelmesi olasidir. Kentsel doniisiim siirecinde yiiklenici ile
onceden anlasan maliklerin, salt gogunluga sahip olma avantajlarini kullanarak,
diger maliklerin 6niine dayatma seklinde arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri
getirdikleri goriilmektedir. Salt cogunluga sahip maliklerin diger bagimsiz bo-
liim maliklerini somiirmesi neticesinde sdzlesmede karsilikli edimler arasinda
acik bir oransizlik olusuyorsa Tiirk Bor¢lar Kanunu® (TBK) m.28 uyarinca,
asir1 yararlanma kavrami ortaya ¢ikmaktadir. TBK m.28/1 uyarinca, sdzlesme-
de bir tarafin zor durumda kalmasi, diislincesizligi ya da deneyimsizligi nede-
niyle taraflarin karsilikli edimleri arasinda agik bir oransizlik bulunmakta ise
ve bu oransizlik nedeniyle bir tarafin zarar gérmesi halinde, zarar géren tarafin
diger tarafa sozlesme ile bagli olmadigini bildirerek ediminin geri verilmesini
ya da sozlesmeye baglh kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini
talep edebilecegi diizenlenmistir®'.

TBK m.28 uyarinca, asir1 yararlanma hiikmiiniin uygulanmasi i¢in ¢esitli un-
surlarin bir arada bulunmasi gerekmektedir. {1k olarak objektif unsur olan edimler

% RG. 04.02.2011 T., 27836 S.

5 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Legem Yayinevi, 2024), 478; Kemal M.
Oguzman ve Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler I (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2018), 137;
Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve Develioglu, Murat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (istan-
bul: On iki Levha Yayincilik, 2016), 257-258; Andreas von Thur, Borglar Hukuku Umumi Kisim |
(Istanbul: Yeni Matbaa, 1952), 332.
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arasindaki agik oransizlik bulunmasi gerekmektedir®>. Hakim, edimler arasinda
bulunan agik oransizligi belirlerken edimlerin objektif degerini géz dniinde bu-
lundurmaktadir. Objektif deger belirlenirken, s6zlesmenin yapildigi yer ve za-
mandaki piyasa ya da borsa fiyatlarina bakilmaktadir®®. Hakim, edimler arasinda
acik bir oransizlik olup olmadigini, TMK m.4 uyarinca, serbestge belirlemekte-
dir*. Edimler arasinda bulunmasi gereken oransizlik agik degilse ya da belirli
bir oran1 asmiyorsa, asir1 yararlanma olarak degerlendirilmemektedir. Yargitay’in
yerlesik uygulamalarinda, edimler arasinda asir1 bir deger farki bulunmasi duru-
mu agik oransizlik olarak kabul edilmektedir®.

Asirt yararlanma hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in gereken ikinci kosul olan
subjektif unsur, iceriginde birden fazla unsuru barmdirmaktadir. Bu unsurlar;
sOzlesmenin asir1 yararlanmaya maruz kalan tarafinin zor durumda kalmasi, dii-
stincesizligi, deneyimsizligi ve asir1 yararlanmaya sebep olan tarafin digerini so6-
miirme kastidir®. Subjektif unsuru olusturan unsurlardan ilki olan zor durumda
kalma, sdzlesmenin diizenlendigi esnada taraflardan birinin zor ya da sikintili
bir durumda bulunmasi nedeniyle asir1 yararlanmaya maruz kalmasini ifade et-
mektedir. Zor durumda kalan gercek kisi ya da tiizel kisi olabilecegi gibi tacir
de olmas1t miimkiindiir”. Zor durumda kalmaya iligkin ailesel, kisisel, siyasal,
ekonomik durumlar 6rnek verilebilir. Subjektif unsuru olusturan unsurlardan
ikincisi olan diisiincesizlik hali, taraflardan birinin 6zen gostermeksizin, gerisini
diisiinmeksizin, sonuglarini tahayyiil etmeksizin akdettigi bir sozlesme nedeniyle

52

Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 480; Ramazan Aydin, “Asiri Yararlanma (TBK m.28)", Erciyes
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (EUHFD) 8, S. 1 (2013): 91.

% Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 480; Aydin, “Agir Yararlanma”, 91.

% Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 480; Kemal M. Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk: Giris:
Girig, Kaynaklar, Temel Kavramiar (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012), 92.

“Once uyusmaziik konusu olayin ve taraflarin 6zellikleri baska tiirlii bir degerlendirmeyi zorunlu
kilmadigi takdirde hangi orandaki bir ivaz farkinin agik nispetsizlik sayilacagini veya sayilma-
yacadini belirleyen bir tavan ve tabandan yararlanmak uygun olur. Dairenin siirekli uygulama-
sina gére ivazlar arasindaki 50/100 oranindaki bir fark acgik nispetsizliktir, bu kesindir.” Y1. HD,
27.12.1976, E. 1976/10971, K. 1976/12751; Y19. HD, 20.06.2005, E. 2005/2795, K. 2005/ 6854;
Y1. HD, 25.06.2018, E. 2015/13939, K. 2018/11460, Erisim Tarihi 26.11.2024, https://legalbank.
net.

Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 482; Oguzman ve Oz, Borglar Genel I, 135; von Thur, Borglar
Hukuku 1, 331, Aydin, “Asin Yararlanma”, 91.

“Gériilmekte olan davada davaci vekili, taraflar arasinda faiz konusunda gegerli bir sézlesmenin
bulundugunu, davalinin sézlesme cergevesinde faiz 6demekle yiikiimli oldugunu ileri stirmis;
davall banka vekili ise, davaya konu faiz tutarinin, davali Bankanin darbogaz, mali sikinti ve
lilkedeki ekonomik kriz nedeniyle musterilere normalin ¢ok listlinde faiz vermek zorunda kaldigi,
dolayisiyla da mtizayaka halinde bulundugu bir d6nemdeki oranlar (izerinden tahakkuk ettirilmis
oldugunu savunmus; bu savunmasini gabin ve ahlaka aykirilik hukuksal kavramlarina bagla-
mustir Ne var ki, ileri sirtillis bicimine ve tam olarak saptanmalari halinde olgularin ve eksiksiz
bigimde toplanmalari durumunda delillerin ortaya koyacagi duruma gére, sabit gériildiigi takdirde
bu savunmanin, Medeni Kanun’un 2. maddesinde dlizenlenmis olan objektif iyiniyet kurali ¢cer-
cevesinde degerlendirmeye tabi tutulmasi dahi miimkiin ve muhtemeldir.” YHGK, 08.12.2004, E.
2004/11-489, K. 2004/650, Erisim Tarihi 28.11.2024, https://legalbank.net.
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asir1 yararlanmaya maruz kalmasini ifade etmektedir®. Tacir, zor durumda kalma
arglimant ile asir1 yararlanmaya maruz kaldigini iddia edebilirken Tiirk Ticaret
Kanunu® (TTK) m.18/2 uyarinca, diisiincesizlik iddiasinda bulunamayacaktir.
Subjektif unsuru olusturan unsurlardan ti¢iinciisii olan deneyimsizlik hali, ilgili
sozlesmeyi akdederken sézlesmenin igerigi, sozlesmedeki hiikiimlerin sonugla-
r1 konusunda yeterli bilgi ve deneyime sahip olmama durumunu ifade etmekte-
dir®. S6zlesmenin taraflarindan birinin yaginin geng olusu deneyimsizlik unsuru
bakimindan etkili olsa da her durumda gegerli degildir. Zira, yas olarak olgun
kisilerin dahi ¢esitli sozlesmeler konusunda bilgi ve deneyim eksikliginin bulun-
masi1 normaldir. Bu kisiler, fiil ehliyetine sahip olsa bile teknik bir sd6zlesmenin
sonuglarini degerlendiremiyorsa TBK m.28 uyarinca, deneyimsizlik hali igerisin-
de bulunmaktadirlar®'. Tacirlerin diislincesizlik halinde oldugu gibi TTK m.18/2
uyarinca, deneyimsizlik arglimanimi kullanarak agir1 yararlanma iddiasinda bu-
lunmasi1 da kabul géormeyecektir. Subjektif unsurlarin sonuncusu olan sémiirme
kasti, agir1 yararlanmaya sebep olan tarafin, diger tarafin zor durumda oldugunu,
diisiincesizlik ya da deneyimsizlik hali i¢inde oldugunu ve edimler arasinda agik
oransizlik oldugunun bilmesi durumudur. Sémiirme kasti, zayif tarafin hem zor
durumda oldugunu bilme hem de bu zor durumdan yararlanma isteginin bulun-
masini gerektirmektedir®.

TBK m.28/1 uyarinca, asir1 yararlanma sartlar1 ger¢eklesmis ise zarar géren
ya sozlesme ile bagli olmadigini (iptal) diger tarafa bildirerek ediminin geri veril-
mesini ya da s6zlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilme-
sini (kismi iptal) talep edebilecektir®. Kanun koyucu bu hiikiimle asir1 yararlan-
maya maruz kalan tarafa bir se¢imlik hak imkani getirmistir. Asir1 yararlanmaya
maruz kalan s6zlesmenin iptalini talep edebilecegi gibi sdzlesme ile bagh kalmak
istedigi durumda da edimler arasindaki oransizligin giderilmesini talep edebile-
cektir. Asir1 yararlanmaya maruz kalan kural olarak, iptal hakkini ya da edimler
arasindaki oransizligin giderilmesi hakkini ileri siirebilecek olsa da uygulamada
bu haklarin dava yolu ile ileri siiriildiigii goriilmektedir. Dava yolu ile hakimin
sozlesmeye miidahalesi talep edilmekte ve hakimin takdir yetkisini kullanarak
sozlesmenin iptaline ya da edimler arasindaki oransizligin giderilmesine karar
vermesi talep edilmektedir.

%8 Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 483.

® RG.14.02.2011 T., 27846 S.

% Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 483; Ojuzman ve Oz, Borglar Genel I, 136; von Thur, Borglar
Hukuku 1, 332; Aydin, Asirl Yararlanma”, 93.

Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 484; Aydin, “Asin Yararlanma”, 95.

Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 484; Oguzman ve Oz, Borglar Genel I, 136; von Thur, Borglar
Hukuku 1, 332; Aydin, Asin Yararlanma”, 95-96.

8 Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2019), 290; Eren,
Borglar Genel Hiikiimler, 484; Oguzman ve Oz, Borglar Genel I, 137; von Thur, Borglar Hukuku |,
332; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Borglar Genel, 260; Aydin, Asiri Yararlanma”, 98.
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A. SOZLESMENIN iPTALI TALEBI

Asirt yararlanma hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in gerekli olan kosullarin ger-
¢eklesmesi durumunda, asir1 yararlanmaya maruz kalan taraf TBK m.28/1 uya-
rinca, sdzlesme ile bagl olmadigini bildirerek, yerine getirmis oldugu edimlerin
iadesini talep edebilir. Sdzlesme ile bagli olmamanin karsiligi s6zlesmenin iptali
yaptirimina tabi olmast demektir®. Iptal hakkinin hukuki niteligi yenilik dogurucu
bir hak olup sdzlesmenin iptali sonucunu dogurdugundan, bozucu yenilik dogurucu
haktir. Iptal hakki sadece asir1 yararlanmaya maruz kalan tarafindan kullanilabilir.
Iptal hakkinin gegerliligi herhangi bir sekil sartina bagli olmayip, asir1 yararlanma-
ya maruz kalani tek tarafl1 irade beyaninin diger tarafa ulagmasi yeterlidir®. Iptal
hakkinim kullanilmas1 i¢in mahkemeye basvurmak gerekli degildir. Iptal hakki sarta
bagli olarak kullanilamayacagi gibi bir kez kullanildiktan sonra geri doniilemez®.
Asirt yararlanmaya maruz kalan diisiincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi;
zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig tarihten baslayarak bir yil
ve her halde s6zlesmenin kuruldugu tarihten baglayarak bes yil i¢inde iptal hakkini
ileri stirmedikge sdzlesme askida gegerli bir s6zlesme durumunda olacaktir; hakim,
sOzlesmenin asir1 yararlanma nedeniyle iptale tabi oldugunu re’sen g6z dniinde bu-
lundurmayacaktir®. Nitekim Yargitay, bir kararinda kentsel doniisiim siireci kapsa-

% Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 485.

Kiligoglu, Borglar Genel, 299.
Kiligoglu, Borglar Genel, 298; Eren, Borglar Genel Hiiklimler, 485.
Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 485.

Vedat Buz, “Gabin Halinde Edimler Arasindaki Asiri Oransizligin Giderilerek S6zlesmenin Ayakta
Tutulmasi” BATIDER, 19, S. 4 (1998): 68; “-. Mahkemece, sézlesme tarihinin 24/07/2006 oldugu,
davacinin ileri stird(igii hata, hile ve saire gibi nedenlerle 1. Etap yerine farkli etaptan daireler ve-
rilmesi nedeni ile deger farki talebinin Borglar Kanununun 21. maddesi hiikmii kapsaminda irade
beyaninin bir yillik zaman igerisinde gerceklesmemesi sebebiyle yerinde olmadigi gibi, davacinin,
sézlesmenin hata, hile, gabin ve saire gibi nedenlerle gecersiz oldugu ydniinde bu giine kadar bir id-
diada bulunup, s6zlesmenin iptalini istemedigi, 1. Etap bloklarin Kasim 2002 ayinda teslim edildigi,
davaciya 11/08/2014 tarihinde daire teslimi yapilmasi sebebiyle, muhtemel kira gelirinden yoksun
kalma talebinin s6zlesmede ingaatin bitim ve teslim tarihi belilenmedigi, ayrica gecikme halinde
herhangi bir kira kaybina iliskin hilkme de yer verilmedigi, Borglar Kanunu’nun 101/1. maddesi
hiikmtine uygun sekilde davaliy! bor¢lu temerriidiine diistiren nitelikte hukuksal islem de bulunma-
digi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmigtir. Taraflar arasinda imzalanan 24.07.2006 tarihli
sézlesmede “davali belediyenin, davaciya 1. etap konut adalarinda Uretilecek iki adet 100 m2 ve bir
adet 80 m2 lik daireyi anahtar teslimi verecegini” taahhlit ettigi anlasiimaktadir. Dosya kapsaminda
alinan bilirkisi kurulu raporunda davaciya ézgiilenen dairelerin 1. etaptan degil, 16.ve 12. etaptan
verildigi, 1. etapta yer alan konutlarin buludugu semt ve mevkii dikkate alindiginda edimler arasinda
acik bir orantisizlik oldugu belirtilmistir. Bilirkisi raporunda etap ile ilgili savunmalar ve iddialar yete-
rince incelenmeden davaciya ézgiilenen dairelerin 1. etapta degdil 16. ve 12. etapta oldugu bildiril-
mistir. Hal b6yle olunca; mahkemece, taraflarin etapla ilgili iddia ve savunmasi lzerinde durularak,
insaat alaninin tamaminin kag etaptan olustugu, kendi icinde bélgelere ayrilip ayriimadidi, davaciya
verilen tasinmazlarin hangi etapta yer aldiginin tespit edilebilmesi igin gerektiginde mahallinde kegif
yapilarak uzman bilirkisi marifetiyle aciklamali, taraf, hakim ve Yargitay denetimine elverisli bir rapor
alinmak suretiyle sonucuna gére hiikiim tesis edilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik inceleme
ve degerlendirme sonucu karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir.” Y3. HD,
16.04.2019, E. 2019/730, K. 2019/4987, Erisim Tarihi 22.11.2025, https://legalbank.net.

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi [JsEvAle1 WA PA ey (IS |

65
66
67

68




Kentsel Doniigiim Siirecinde Arsa Pay1 Esitsizligiyle Baslayan Sorunlarin Dava Yoluyla Giderilmesi

minda kura ile teslim edilecek bagimsiz boliimler icin serefiye payi talep edileme-
yecegi yoniinde hiikiim bulunan bir sézlesmenin, siiresi igerisinde asir1 yararlanma
iddiasima bagli olarak iptalinin talep edilmedigi, bu sebeple taraflarin s6zlesmeyi
serbest iradeleri ile diizenledigine ve gegerli olduguna karar vermistir®.

B. SOZLESMEYE BAGLI KALARAK EDIMLER ARASINDAKI ORANSIZLIGIN
GIDERILMESi TALEBI

TBK m.28/1 uyarinca, asir1 yararlanmaya maruz kalan, sdzlesmenin iptali ya-
ninda durumun 6zelligine gore s6zlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oran-
s1zligin giderilmesini de isteyebilmektedir. Sozlesmeye baglh kalarak edimler ara-
sindaki oransizligin giderilmesinden anlasilmasi gereken, kanun koyucunun asiri
yararlanmaya maruz kalana kismi bir iptal hakki imkani1 sunmus oldugudur™. Asir
yararlanmaya maruz kalan tarafin, edimler arasindaki oransizligin giderilmesi ta-
lebini inceleyen hakim, sdzlesmenin yapildig1 zamandaki piyasa fiyatlarina gore
edim ve kars1 edimin objektif kiymetlerini degerlendirmektedir. Taraflarin edimi-
nin ya da edimden dogan bor¢ miktarinin azaltilmasi s6z konusu olabilmektedir.
Hakimden beklenen, edimlerin degerlerinin esitlenmesi degil makul bir dengeye
getirilmesidir’. Anayasa mahkemesi bir bireysel basvuruda, kentsel doniistim kara-
r1 alinan riskli yapida bir kisim malikin paylasim seklinin dengeli ve adil olmadigi
gerekgesiyle asliye hukuk mahkemesi nezdinde malikler kurulu kararinin iptali ve
hakimin s6zlesmeyi diizeltmesi talepli olarak a¢tig1 dava, mahkemenin 6nce malik-
ler kurulu kararinin uygulanmasinin durdurulmasi bigiminde verdigi kararini son-
radan teminata doniistiirmesi neticesinde, davact maliklerin arsa paylarinin idari
yoldan satilmasi ile sonuglanmistir. Anayasa mahkemesi, yeni paylagim seklinin
dengeli ve adil olup olmadig1 incelenmeden satig kararinin hukukiligi yoniinden
yapilacak bir denetimin gercek manada yargisal bir denetim oldugundan s6z edi-
lemeyecegi, Anayasa m.35’in devlete yiikledigi gerekliliklere uygun bir denetim
yapilmadigi ve miilkiyet hakkinin ihlal edildigi sonucuna varmistir’.

8 “Girisi Kentsel Déniistim Projesi Imar Planinda gésterilen 1. Etap konut adalarinda iiretilecek 80 m2’lik

konutlardan 1 adet daireyi anahtar teslimi verecektir.”, B bendinde “S6z konusu tesis icin hak sahibine
2005 yili icin aylik 200,00 YTL kira yardimi yapilacak, kira yardimi, tesisin tim iligkileri kesilerek bos
olarak teslim edildigi tarihi takip eden ay igerisinde baslayacak, yapilan s6zlesme geredi hak edilen
konut hak sahibine teslim edilinceye kadar devam edecektir.”, C bendinde de “Daireler Noter kurasi ile
belirlenecek ve serefiye payi alinmayacaktir.” seklinde diizenlemeler yapildigi, imarli arsa s6zlesmesinin
bu hiikiimlerine gére kura sonucu belirlenecek dairelerden serefiye payi alinmayacadinin her iki tarafca
kabul edilerek imzalandigi, s6zlesme tarihinin 22/07/2005 olup, davaci taraf s6zlesmenin hata, hile, ga-
bin ve saire gibi nedenlerle gegersiz oldugu yoéniinde bu giine kadar bir iddiada bulunup, sézlesmenin
iptalini istemedidi, taraflarin serbest iradeleri ile diizenledigi bu sézlesmenin gecerli olup taraflari bagladi-
gi...” Y13. HD, 10.04.2019, E. 2017/6866, K. 2019/4813, Erisim Tarihi 22.11.2025, https://legalbank.net.
Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 486; von Thur, Borglar Hukuku I, 332; Tercier, Pichonnaz ve De-
velioglu, Borglar Genel, 260; Kiligoglu, Borglar Genel, 300; Aydin, “Asiri Yararlanma”, 101.

" Bugz, “Gabin”, 53.

2 AYM Karari, Bagvuru No: 2018/16483, 14.09.2021, Erisim Tarihi 28.11.2024, https://kararlarbilgi-

bankasi.anayasa.gov.tr.
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Asirt yararlanmaya maruz kalan TBK m.28/2 uyarinca, diisiincesizlik veya de-
neyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig1
tarihten baslayarak bir y1l ve her halde s6zlesmenin kuruldugu tarihten baglayarak
bes y1l i¢inde iptal hakkini kullanabilir. Iptal hakkimin kullanimi igin 6ngoriilmiis
olan siireler hak diisiiriicii siirelerdir™. Iptal hakki ileri siiriilmedigi siirece askida
gecerli bir s6zlesme olarak hiikiim dogurmaya devam edecektir. Asir1 yararlanma-
ya maruz kalan, sozlesmede edimler arasinda agik oransizlik bulunmasina ragmen
iptal hakkini kullanmayacagini beyan ederse ya da hak diistiriicii siire igerisinde ip-
tal hakk1 kullanilmaz ise bu hak sona ermektedir’. S6z konusu hak diisiirticii siire-
ler, sdzlesmenin tiimiiyle iptalinde oldugu gibi, kismi iptal hakki i¢in de gegerlidir.

Kentsel doniisiim siirecinde maliklerin arsa paylariin orantisiz sekilde de-
gistirilmesi ya da salt cogunluga sahip olan maliklerin piyasa degeri daha yiiksek
olan bagimsiz boltimleri kendilerine 6zgiilemesi durumunda dayatma sézlesme-
lere imza atmak zorunda kalan malikler, hakimin s6zlesmeye miidahalesi yoluyla
sOzlesmenin iptali yoluyla edimlerinin geri verilmesini ya da sdzlesmeye bagh
kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini talep edebilecektir. Hakim,
sozlesmedeki dagilim planinin hakkaniyete uygun olmadigina karar verirse, da-
g1lim planinda diizeltme yoluna gidebilecegi gibi gayrimenkul degerlendirme uz-
mani bilirkisilerin hazirlayacagi serefiyelendirme raporu dogrultusunda, bagim-
siz boliimler arasinda meydana gelen deger farklarinin denklestirilmesi yoluna
da gidebilmektedir™. Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi diizenlenirken
sozlesmede bulunan “Imar miisaade ettigi takdirde kattan ¢ikacak bdliim ve da-
irelerin yiikleniciye ait olacag1” hilkmiiniin bir tarafin tecriibesizligi neticesinde
yiiklenici lehine asir1 yararlanmaya sebep olduguna; yiiklenicinin, sdzlesme di-
sinda elde edecegi dairelerin adedi gozetildiginde agik oransizligin ortada olmasi
nedeniyle kattan ¢ikacak boliim ve dairelerin yiikleniciye ait olacagi hilkmiiniin
iptal edilmesi gerektigi ve paylasimin sdzlesmede kararlastirilmis paylagim ora-
n1 dogrultusunda yapilmasina karar vermistir’®. TBK m.28/1 uyarinca, asir1 ya-

3 von Thur, Borglar Hukuku 1, 332; Kiligoglu, Borglar Genel, 298; Eren, Borglar Genel Hiikiimler,

485; Oguzman ve Oz, Borglar Genel I, 138; Aydin, “Agiri Yararlanma”, 100.

Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 487; Kiligoglu, Borglar Genel, 299; Oguzman ve Oz, Borglar Ge-
nel I, 138; Aydin, “Asir Yararlanma”, 100.

Oguzman ve Oz, Borglar Genel I, 137; Aydin, “Asiri Yararlanma”, 102.

“Dava konusu olayda, hataya dstirildigind ileri siiren ve gabine dayanan davaci, dosyada
mevcut nlifus kayitlarina gére 01.01.1931 dogumlu bir kadin olup, okur yazar olmadigi da noter-
de yapilan tespitlerden anlasiimaktadir. Bu haliyle ingaat yapim iglerinde tecriibesiz bulundugu
tartismasizdir. Tecriibesizlik BK’'nin 21. maddesinde de belirtildigi lizere, gabinin siibjektif un-
surlarindandir. Gabinin deger sarti ise, karsilikli edimler arasinda agik nispetsizlik bulunmasidir.
Olayda sézlesme disinda elde edilen dairelerin adedi gézetildiginde ac¢ik oransizligin bulundugu
da ortadadir. Boyle bir paylasimin hosgéri sinirlarini astigi, edimler arasinda denge kurulama-
digi anlasiimaktadir. Bu durumda paylasima iliskin ek sézlesmenin kottan kazanilan dairelerle
ilgili maddesinin iptali gereklidir. O halde mahkemece yapilacak is, sézlesme disinda kottan ka-
zanilan dairelerin sézlesmeyle kararlastirilan %37,5, %62,5 paylasim orani gbzetilerek yanlar
arasinda paylastiriimasi ve davanin buna gére ¢éziimiinden ibarettir.” Y 15. HD, 12.09.2007, E.
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rarlanmaya maruz kalan taraf, bor¢landig1 edimleri yerine getirdiyse bunu karsi
taraftan isteyebilmektedir. Yerine getirilen edimler durumun niteligine gore istih-
kak ya da sebepsiz zenginlesme davasi yoluyla geri istenebilmektedir. Kentsel
doniislim siirecinde, bagimsiz boliimler arasinda deger farkinin bulunmasi duru-
munda, istihkak davasina bagli olarak bagimsiz boliimiin bir parcasinin geri ia-
desinin miimkiin olmayacag acik oldugundan, maliklerin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine bagli olarak ¢esitli talepleri glindeme gelecektir.

VI. ARSA PAYLARI ORANTISIZ SEKILDE DEGISEN MALIKLERIN SEBEPSIZ
ZENGINLESME HUKUMLERINE BAGLI OLARAK GUNDEME GELEBILECEK
TALEPLERI

Kentsel doniigiim siirecinde, maliklerin eski yapida sahip olduklari arsa pay-
lar1 orantisiz sekilde azaltilabildigi gibi teslim edilmesi taahhiit edilen bagimsiz
boliimlerin metre karelerinde farkliliklar meydana gelebilmekte ya da dagilim
planinda belirtilen yerleri de degisebilmektedir. Bu durumda, TBK m.77/1 uya-
rinca, hakl bir sebep olmaksizin, bir bagkasinin malvarligindan veya emeginden
zenginlesenin, bu zenginlesmeyi geri vermekle ylikiimlii oldugu hiikmii uygula-
ma alan1 bulacak ve bir kisim maliklerin diger maliklerden sebepsiz zenginlesme-
ye dayali ¢esitli talepleri giindeme gelebilecektir.

A. SEREFIYE TALEPLERI

Bilingli bir kentsel doniisiim siireci yiiriitmek isteyen maliklerin, eski yap1
yikilip yerine yeni yap1 yapilirken yiiklenici ile yapilan kat karsilig1 ingaat sdzles-
mesindeki dagilim planini esas alacak sekilde serefiye degerlendirmesi yaptirma
yoluna gittigi goriilmektedir. Boyle bir yol tercih edilmedigi takdirde, kentsel
doniisiim siireci sonunda teslim edilecek yeni dairesi, eskisine gore daha degersiz
konumda olan ya da arsa pay1 eskisine oranla orantisiz sekilde azalan malikin
diger maliklerden sebepsiz zenginlesmeye dayanan serefiye talepleri giindeme
gelecektir. Serefiye kavrami ile bir tiir degerleme ifade edilmektedir. Cesitli sek-
torlerde serefiye kavrami kullanilmaktadir. Vergi Usul Kanunu m.282, Belediye
Gelirleri Kanununda™ Harcamalara Katilma Paylar1 bagligi altinda diizenlenmis
olan m, 86, m.87, m.88’de serefiye kavrami kullanilmaktadir. Diger yandan, Ko-
operatifler Kanunu™ m.23 uyarinca, ortaklarin, ilgili Kanunun kabul ettigi esaslar
dahilinde hak ve vecibeler yoniinden esit oldugu hiikiim altina alinmistir. Koo-
peratiflerde, kurulusta ortaklar esit miktarlarda bedel 6demekte ve zaman igeri-
sinde de aidat 6demeleri seklindeki 6demelerle toplu yapilar inga edilmektedir.
Kooperatif tamamlandiginda, dairelerin dagitimi genellikle kura usuliiyle gercek-

2006/4666, K. 2007/5275, Erisim Tarihi 25.11.2025, https://legalbank.net.
7 RG. 10.01.1961T., 10705 S.
8 RG.26.05.1981T, 17354 S.
 RG.10.05.1969 T, 13195 S.
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lesmektedir. Serefiye bedeli ile amaglanan, ortaklara tahsis edilen daireler arasin-
daki rant farkinin telafi edilmesidir. Telafi etmek ile kastedilen, serefiye degeri
yiiksek bagimsiz boliim tahsis edilen ortaklarin serefiye degeri diisiik bagimsiz
boliime tahsis edilmis olan ortaklara 6dedikleri bedellerdir.

Ulkemizde serefiyelerin hesaplanmasi konusunda piyasada serbest miihendis-
lik hizmetleri veren profesyonel biirolarin, degerleme sirketlerinin kendi ¢abalariy-
la ortaya koyduklar1 bazi elle hesaplamalar ve bilgisayar programlari bulunmakta,
serefiye miktarlarinin belirlenmesinde ¢esitli kriterler dikkate alinarak bu kriterle-
rin deger lizerindeki etkisi hesaplanmaktadir®. Serefiye paylarinin hesaplanmasin-
da g6z oniinde bulundurulan kriterlerden bazilari; bagimsiz boliimlerin briit ve net
alanlari, balkon ve ¢ikmalarin net alanlar1 ve adetleri, sauna, somine, hamam vb.
ilave konfor katan 6zellikler, gliriiltii-tasit glirtiltiisii diizeyleri, 1sinma, 1s1 kaybi ve
1s1 yalitimi, gilines alma ve aydinlanma durumu, aydmlik-1siklik durumu, manzara,
goriintli ve egemen goriis alani gibi kriterlerdir®'. Yapilan hesaplamalar sonucunda,
serefiye degeri yliksek olan dairelerin diger dairelerle deger farklarinin, bir bedel
odenmesi suretiyle telafi edilmesi yoluna gidilmektedir. Ornek vermek gerekirse,
eski yapidaki maliklerin bazilar1 deniz manzarasina sahip iken, yeni yap1 yapilirken
arsalarin tevhidi yoluyla elde edilen kat artisina paralel olarak daire sayis1 artmis
ve eski maliklerin tiimii deniz manzarasi olan taraftan daire sahibi olmus olabilir.
Bu durumda, 6nceden beri deniz manzarasina sahip olan maliklerin bagimsiz bo-
liimleri ile sonradan deniz manzarali tarafa gegen maliklerin bagimsiz boliimlerinin
degerleri esitlenmis olacaktir. Bu durumda, zaten 6nceden de deniz manzarali ba-
gimsiz boliim sahibi olan maliklerin serefiye farklarmin telafisi talepleri giindeme
gelecektir. Eger onceden serefiye hesaplamalar1 yapilmadiysa, maliklerin serefiye
davasi yoluyla olusan deger farkini talep etmeleri miimkiindiir. Bunun da dayanagi,
KMK m.10/4 uyarinca hiikiim altina alinmis olan, denklestirme talebidir. Serefiye
davasi, KMK kapsaminda goriilecek bir dava oldugundan, KMK Ek m.1 uyarinca,
KMK’den kaynaklanan uyusmazliklarda gérevli mahkemenin sulh hukuk mahke-
mesi oldugu hiikkiim altina almmigtir®.

Diger taraftan, KDK kapsaminda, ytiklenici ile arsa pay1 karsilig1 insaat s6z-
lesmesi imzalamak durumunda kalan malikler, hakimin sézlesmeye miidahalesi ta-
lebi bir yana, teslim edilen bagimsiz béliimlerde dagilim planina aykirilik ya da ba-
gimsiz boliimler arasinda acik bir deger farki meydana gelmis olmasi durumunda,
olusan deger farkiin giderilmesi amaciyla diger maliklerden sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayali olarak denklestirme talepleri giindeme gelecektir.

8 Evgin Apaydin, “Mesken (Apartman) Projelerinde Bagimsiz Boliimlerin Arsa Paylarinin Bulanik

Mantik Yaklasimi ile Belirlenmesi, Ankara Ili Yenimahalle ligesi Ornegi”, Yiiksek Lisans Tezi, An-
kara Universitesi, (2019): 27.

Evgin, “Arsa Paylarinin Bulanik Mantik Yaklasimi ile Belirlenmesi”, 32-33.
82 Kuru ve Aydin, Medeni Usul Hukuku, 48, 63.
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B. DENKLESTIRME TALEBI

Riskli yapinin yikilmast durumunda, KDK m.6 uyarinca, iizerindeki bina
yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda, daha once kurulmus olan kat irtifa-
k1 veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bagkanligin talebi
iizerine ilgili tapu midiirliigiince resen terkin edilerek, tapu kiitiiglinde malikleri
adina paylari oraninda tescil edilmektedir. Malikler, ana taginmazin arsasi lizerin-
de TMK m.688 uyarinca, payli miilkiyete tabi bir miilkiyet hakkina sahip duruma
gelmektedir®. Ayni arsa lizerinde arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi ile yeni bir
yap1 yapilmasi durumunda, maliklerin eski yapida sahip olduklari arsa paylari
yeni yapilan yapidaki bagimsiz béliimlerin arsa paylariin belirlenmesinde etkili
olacaktir. Eski yapimin bulundugu arsada imar uygulamasi, fonksiyon degisikligi
ya da emsal oranlarinin degisimi gibi durumlarin meydana gelmesi muhtemeldir.
Ayrica yeni yap1 yapilacak arsanin, ¢evresinin ticari 6zelligi 6n plana ¢ikmis ola-
bilmektedir.

Bagimsiz boliimlere iligskin arsa paylari yeniden belirlenirken, maliklerin
sahip olduklar1 pay oranlar1 orantisiz bir sekilde azalabilmekte ya da piyasa de-
geri bakimindan daha degerli bagimsiz bolimler bir kisim maliklere 6zgiilene-
bilmektedir. Bu durumda, arsa pay1 diger maliklere gore orantisiz sekilde azalan
ya da piyasa degeri daha diisiik bagimsiz boliim sahibi olacak maliklerin, diger
maliklerden hak talepler giindeme gelmektedir. Anayasa Mahkemesine yapilan
bir bireysel bagvuruda, KDK kapsaminda riskli yap1 raporu alinarak yikilan bir
yapida, maliklerden bazilarinin malikler kurulu kararinin iptali ve yeni yap1 ya-
pilmasi i¢in diizenlenen arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, maliklere teklif
edilen dairelerin dagilim planinda adaletsizlik bulunmasi iizerine sézlesmenin
diizeltilmesi amaciyla Asliye Hukuk Mahkemesine bagvurmuslardir. Asliye Hu-
kuk Mahkemesi, s6zlesmenin uygulanmasinin yiriitmesini tedbiren durdurmus
olsa da davalilarin talebi {izerine tedbir karar1 kaldirilmistir. Karara katilmayan
maliklerin hisse paylarinin idare tarafindan satilmas: giindeme gelmistir. Karara
katilmayan maliklerin, hisselerinin satilmasina iligkin igslemin iptali istemiyle ag-
tiklar1 dava Idare Mahkemesince, malikler kurulu tarafindan alinan karara istirak
etmeyen bagvurucularin hisselerinin satilmasinda hukuka aykirilik bulunmadigi
gerekgesiyle reddedilmistir. Anayasa Mahkemesi, ihalenin iptali istemiyle agilan
davanin en 6nemli meselesi olan hisselerin degerinin usuliine uygun olarak tespit
edilip edilmedigi sorunu ¢éziime kavusturulmadan, bagvurucularin deger takdiri-
ne ve satig bedeline yonelik itirazlar1 incelenmeden karara baglanmasini, hissele-
rinin iradeleri disinda satilmasi suretiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin
bagvuruculara yiiklenen kiilfetin dengelenmesi amaciyla getirilen giivencelerin
somut olayda saglanmamasi sonucuna varmis; Anayasa’nin 35. maddesi uyarin-

8 Oguzman ve Seligi, ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 709; Ayan, Esya Hukuku Il, 243; Sirmen

Esya Hukuku, s. 493; Eren, Miilkiyet, 183.
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ca gilivence altinda olan miilkiyet hakkinin ihlal edildigi yoniinde karar vermis-
tir*. Yargitay, kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan binanin yerine yenisinin
yapilmasi kararinin verilmesi durumunda maliklerin sahip oldugu pay oranlarinin
orantisiz bi¢imde azaltilmasinin miilkiyet hakkini zedeleyecegi, yikilacak yap1
ile yapilacak yeni yapinin karsilagtirilmasi gerektigi, uygun diistiigii 6l¢tide yap1
maliklerinin bagimsiz boliimlerinin konumu, kati, biiyiikliigli ve diger 6zellikleri
muhafaza edilmesi gerektigi, aksi takdirde taraflarin sebepsiz zenginlesmesine
yol agilacagi goriisiindedir®. Anayasa Mahkemesinin ve Yargitayin goriisleri bir-
likte degerlendirildiginde, kentsel doniisiim siireci sonunda arsa pay1 orantisiz
sekilde azalmis ya da diger maliklere gore piyasa degeri daha diisiik bagimsiz bo-
liim sahibi olmus maliklerin diger maliklerden sebepsiz zenginlesmeye dayanan
bir denklestirme talebinde bulunmasinin miimkiin olacagi agiktir.

Bu dava tiirinde, HMK’de 6zel bir diizenleme bulunmadigindan, goérevli
mahkeme asliye hukuk mahkemesidir. Sebepsiz zenginlesme talepli davalar, hak
sahibinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten baslayarak iki yilin ve
herhalde zenginlesmenin gerceklestigi tarihten baslayarak on yilin gegmesiyle
zamanagimina ugramaktadir®.

Sebepsiz zenginlesme davasi, hukuki olarak ayni dava niteliginde olmayip
kisisel niteliktedir. Bu niteliginden dolayi, sebepsiz zenginlesme davasi sadece
zenginlesme borglusuna ya da mirasgilarina yoneltilebilmektedir®’. Alacaklinin,

8 AYM Karari, Basvuru No: 2018/1567, 10.02.2022, Erisim Tarihi 28.12.2024, https://kararlarbilgi-
bankasi.anayasa.gov.tr.

“Somut olayda; yap1 maliki taraflarin, ana tasinmazi kentsel déniisiim kapsaminda yiktirarak ye-
niden insa edilmek (izere dava disi yliklenici ile anlastiklari, bu kapsamda taraflar ile dava digi
ylklenici arasinda 02/04/2014 tarih ve 07745 yevmiye numarali “diizenleme seklinde satis vaadi
ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin” imzalandigi; sézlesmenin 5. maddesine gére, toplam
18 daire yapilacagi, bunun 6 sinin miiteahhite, kalan 12 dairenin ise daire sahiplerine verilecegi,
herkesin oturdugu dairenin yerini alacadi ... Davacilar, binanin yikilarak yeniden insa edilmesiyle
birlikte, bagimsiz béliimler arasinda sebepsiz zenginlesme neticesi doguracak sekilde agik bir
esitsizlik meydana geldigi, dairelerin gerek oda sayisi, gerekse metrekare ve diger unsurlar y6-
nlinden birbirinden farkli oldugu, bunun sonucunda dairelerin orantisiz olarak degerlendigi, dava-
lilarin kendileri aleyhine sebepsiz zenginlestikleri iddiasinda bulunmus; kesif ve bilirkisi inceleme-
si yaptiriimasi suretiyle hangi dairede ne miktarda sebepsiz deder artisinin meydana geldiginin
tespit edilebilecegini belirterek, bu hususta bilirkisi ve kesif deliline dayanmislardir ... Ilk Derece
Mahkemesince; taraflar ve dava disi yliklenici arasinda dlizenlenen arsa payi karsiligi insaat s6z-
lesmesi, s6zlesmeye ait mimari proje, tapu kayitlari dikkate alinarak, (g kisilik konusunda uzman
bilirkisi heyeti refakatinde, tasinmaz mahallinde kesif icra edilip, taraflarin arsa paylari ve taraflara
ait bagimsiz bélimlerin yapi kullanim izin belgesinin alindigi tarihteki degerleri de gdzetilerek,
davalilarin sebepsiz zenginlegip zenginlesmedikleri hususunda, taraf ve Yargitay denetimine el-
verigli rapor alinmak suretiyle, hasil olacak sonuca gére bir karar verilmesi gerekirken ...”, Y3. HD,
04.11.2019, E. 2018/4855, K. 2019/8655, Erisim Tarihi 28.12.2024, https://legalbank.net.

8  Andreas von Thur, Borglar Hukuku Umumi Kisim Il (istanbul: Yeni Matbaa, 1952), 478; Eren, Borg-
lar Genel Hiikiimler, 1024; Kiligoglu, Borglar Genel, 668; Kemal M. Ojuzman ve Turgut Oz, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Il (istanbul: Vedat Kitapcilik, 2018), 406; OZ, Sebepsiz Zenginlesme, 69.

von Thur, Borglar Hukuku Il, 476; Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 961; Oduzman ve Oz, Borglar
Genel Il, 320; Kiligoglu, Borglar Genel, 640; Oz, Sebepsiz Zenginlesme, 61.
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ayni hakka dayali bir talep hakki (istirdat, istihkak) bulunuyorsa sebepsiz zengin-
lesmeye dayali olarak talepte bulunamayacaktire.

KMK’den kaynaklanan serefiye taleplerinde ya da arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinde teslim edilen daireler arasinda deger farki bulunmasi durumunda,
aynen iadenin miimkiin olamayacagi agiktir. Zira, bagimsiz boliimiin bir pargasinin
diger tarafa verilmesi miimkiin degildir. Bunun yerine, bagimsiz boliimlerin azalan
arsa payinin ya da teslim edilen bagimsiz boliimler arasindaki deger farkinin para-
sal degeri iade edilecektir. Bu parasal degerler hesaplanirken yapilmasi gereken,
eski yapinin kat irtifaki ya da kat miilkiyeti tablosunun tapu miidiirliigiinden edinil-
mesi, bu krokiye uygun bir degerleme ¢alismasi yaptirilmasi, ardindan yeni yapilan
yapiin paylasim krokisine gore bagimsiz boliimlerin; arsa paylarinin, kat durum-
larinin, briit ve net alanlarinin, metre kare birim degerlerinin, pazar degerlerinin ve
serefiye puanlarmin bulundugu bir degerleme ¢alismasi da yaptirilarak bagimsiz
boliimler arasinda olugan deger farklarinin hesaplanmasidir®.

Denklestirme talebinde bulunan malileri sdyle bir tehlike beklemektedir.
KDK kapsaminda, salt cogunluk tarafindan alinmig olan bir karara imza atma-
yan maliklerin, hisse paylarinin satilmasi riski giindeme gelmektedir. Hisse pay-
larinin satilmasi riski altinda olan maliklerin, noter huzurunda imzalanan arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerine ihtirazi kayit ile imzalama talepleri, Noterlik
Kanunu’nda® bu yonde bir hiikiim bulunmasa da belgelere fazladan kayit ko-
nulmasinin sablon ve har¢ hesabi programlarina aykirilik olusturdugu, sistemin
uyar1 verdigi gibi gerekgelerle kabul gérmeyebilmektedir. Bu durum, azinlikta
kalan maliklerin hi¢ istemedikleri halde arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine
imzalamalarina neden olabilmektedir. TBK m.78 uyarinca, bor¢lanmadigi edimi
kendi istegiyle yerine getiren kimsenin, bunu ancak, kendisini borglu sanarak
yerine getirdigini ispat ederek geri isteyebilecegi hiikiim altina alinmigtir. TBK
m.78 hilkkmil g6z oniinde bulunduruldugunda, arsa payinda orantisiz bir azalma
yasayan ya da eskisine oranla daha degersiz bir bagimsiz boliim teslim edilen
malikin, sonradan diger maliklerden denklestirme talebinde bulundugunda ispat
yiikii denklestirme talep eden malikte olacaktir.

Kentsel doniisiim siirecinde, baski altinda kalarak sézlesmeye imza attigini
iddia eden malikler, adaletli kosullarda imzalanmadig1 gerekgesiyle sozlesmenin
iptalini veya sozlesmeye bagh kalarak edimler arasindaki orantisizligin gideril-
mesini talep edebilecekleri gibi durumun 6zelligine gore serefiye ya da denkles-
tirme taleplerini ileri siirebileceklerdir. S6z konusu talepler ¢ergevesinde HMK

8 Eren, Borglar Genel Hiikiimler, 964; Kiligoglu, Borglar Genel, 640-641; Ojuzman ve Oz, Borglar

Genel Il, 368; Oz, Sebepsiz Zenginlesme, 62-63.
ilker Hasan Duman, Insaat Hukukunda Alacak ve Tazminat Hesaplari (Ankara: Seckin Yayincilik,
2022), 107-115.

®  RG. 05.02.1972 T., 14090 S.
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m.389/1 uyarinca belirtilen sartlarin bulunmasi durumunda, dava agmadan 6nce
ya da dava goriiliirken ihtiyati tedbir de talep edilebilmektedir®'. Ihtiyati tedbir
kararinin alinabilmesi i¢in HMK m.389/1 uyarinca, mevcut durumda meydana
gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin 6nemli dlgiide zorla-
sacagindan ya da tamamen imkansiz hale geleceginden veya gecikme sebebiyle
bir sakincanin yahut ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi gerekmekte-
dir. Mahkemenin, ihtiyati tedbir karar1 almas1 durumunda TMK m.1010/1 ve TST
m.49/auyarinca, ilgili bagimsiz boliimiin tapu kiitigiine serh olarak islenecektir®.

Malikler, s6zlesmenin i¢inde kalarak sdzlesmenin iptalini, hakimin sozles-
meye miidahalesi yoluyla edimler arasindaki orantisizlig1 gidermesi, serefiye ve
denklestirme taleplerinde bulunmalar1 daha avantajli olacaktir. Zira s6zlesmenin
tarafi olmayan maliklerin, s6zlesme hiikiimlerinin hakkaniyete uygun olmadigi
gerekeesiyle agacagi dava kabul gormeyecektir.

Riskli olan nokta, sdzlesmeye kendi istekleri ile imza attiklar1 savunmasi
karsisinda, maliklerin taleplerinin mahkemelerce olumsuz karsilanmasi riskidir.
KDK’de KMK’den farkli olarak, kentsel doniisiim kararinin alinmasi ya da yiik-
lenici ile sdzlesme diizenlenmesi igin toplanti yapma usulil belirlenmemistir. Bu
sebeple, salt cogunluga sahip maliklerin kendi aralarinda aldiklar1 kararlar diger

9 Kuru ve Aydin, Medeni Usul Hukuku, 463.

92 Oguzman ve Seligi, ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 254; Sirmen Esya Hukuku, s. 219; Kuru
ve Aydin, Medeni Usul Hukuku, 464; “davali ..."in arsada hissedar sifati ile 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénlstirtilmesi Hakkinda Kanun’un (6306 sayili Kanun) uygulama yénetme-
liginin 15 ... maddesinin ikinci fikrasina istinaden davacilara Konya 9. Noterliginin 16.10.2019
tarihli ve 35989 yevmiye numarali ihtarnamesini génderdigini, ihtarnamede dava konusu 46 par-
selde bulunan yapilarin lisansli kurulus tarafindan riskli yapi olarak tespit edildigini ve Cevre,
Sehircilik ve Iklim Dedisikligi Mid(irliigii tarafindan bu islemin onaylandidini, parselde riskli yapi
olarak tespit edilen yapilarin yerine yapilacak olan yapilarin miiteahhit ve yapi insaatlarina karar
verilmek (izere tiim arsa paydaslari ile birlikte 06.09.2019 tarihinde toplanti yapildigini, toplanti da
2/3 gogunluktan fazlasi ile yapi miiteahidinin ... ... Ingaat Sirketi olmasina, arsa paydaslarinin 226
m? arsalarina karsilik 113 m? net alanli 3+1 daire, 166 m? arsalarina karsilik 83 m? net alanl 2+1
daire verilmesine karar verildigini, ... Davacilar vekili istinaf dilekgesinde 6zetle; dava tarihinde
ortada idari bir islem olmadigini, davanin idari isleme karsi agilmadigini, bu nedenle Ilk Derece
Mahkemesinin karar ve gerekgesinin yasal dayanaktan yoksun oldugunu, davanin; 6306 sayili
Kanun’un 15 ve devami maddeleri uyarinca arsa/yapi hissedarlari tarafindan yapilmasi gereken,
buna ragmen miiteahhidin ydnlendirmesi ve katilimiyla yapilan, kanuna aykiri bicimde saglan-
digi belirtilen 2/3 ¢ogunlukla alinan ortak karar protokoliiniin iptali davasi oldugunu, talep edilen
ihtiyati tedbirin de kanuna aykiri bicimde yapilan toplanti, kanuna uygun saglanmayan ¢ogunluk
ve kanuna aykiri islemlerle alinan ortak karar protokoliine dayanarak, miivekkillerinin hisselerinin
acik artirmada satiginin yapilmasinin 6niini agan islemlerin durdurulmasina iliskin oldugunu ...
arsa-yapi hissedarlarinin diizenledigi protokoliin ve protokolde alinan kararlarin iptali icin acila-
cak davalarda Asliye Hukuk Mahkemesinin gérevli oldugunun acik oldugunu, 6306 sayili Kanun
uyarinca 2/3 gogunlugun kararina katilmayan hissedarlarin paylarinin satisina iliskin idari islemin
yapilabilmesi igin, éncesinde arsa-yapi hissedarlarinin toplanti yapmasi, Kanun’un aradigi 2/3
cogunlugu saglamasi, cogunlugun kanuna uygun bigimde protokol-toplanti tutanagi diizenlemesi
ve buna istinaden ¢ogunluga katilmayanlara 15 giin slire vermek suretiyle ihtar gbnderilmesi ge-
rektigi dikkate alindiginda, bu asamada yapilan islemlerin hissedarlarin yaptigi islem oldugunu ve
bu islemlerin idari islem olarak nitelendirilemeyeceginin ¢ok acik oldugunu” Y5. HD, 28.09.2023,
E. 2022/14831, K. 2023/8055, Erisim Tarihi 05.12.2025, https://karararama.yargitay.gov.tr/.
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maliklerin miilkiyet haklarina miidahaleyle sonug¢lanabilmektedir®. Zira, KDK
m.6 uyarinca, paydaslarin sahip olduklar1 hisseleri oraninda salt cogunluk ile al-
diklar1 kararlara katilmayan maliklere ait arsa paylarinin agik arttirma yoluyla
satisina karar verilebilmektedir.

Mahkemelerin, KDK m.6 ile paydaslarin sahip olduklari hisseleri oraninda
salt cogunluk ile karar alabilecekleri hiikkmiiniin getirilmesindeki amacin, kentsel
doniisiim siireglerinde karar alma mekanizmasinin hizlanmasi ve devletin pozi-
tif ylikiimliliklerinden kaynakli olarak kisilerin saglikli ve giivenli bir ortamda
yasamasini saglamak oldugunu®; bununla birlikte KDK ile azinlikta kalan ma-
liklerin miilkiyet haklarina ciddi bir sinirlama getirildigini de géz 6niinde bu-
lundurarak, arsa paylarmin satilmasi riski altinda kalan maliklerin, sézlesmeleri
gercekten kendi iradeleri ile mi imzaladigini yoksa arsa payim satilmasin endise-
siyle mi imzaladigini detayl bir sekilde irdeleyerek karar vermesi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim siireci gibi getrefilli bir siiregte tiim malikleri tatmin etme-
nin miimkiin olamayacagi agiktir. Yapilmasi gereken, kentsel doniisiim siirecin-
de salt cogunluga sahip olmanin avantajini kullanarak diger maliklere dayatma
sozlesmeler sunmak yerine; malikler tarafindan olusturulacak komisyon vasitasi
ile cesitli yiiklenicilerden talepler toplanmasi, bagimsiz boliimlerin deger farkla-
rin1 ortaya koyan serefiye tablolariin hazirlattirilmasi, maliklerin eski yapilarda
sahip olduklar1 arsa paylarinin yeni sahip olacaklar1 yapilardaki arsa paylarina
oranini gosteren tablolarin hazirlattirilmasi ve bunlara uygun bir dagilim planinin
olusturulmasi, sozlesmelerin bagimsiz hukukeular tarafindan degerlendirilmesi
kargilagilacak sorunlari en aza indirecektir.

SONUG

Tiirkiye’de gecekondu sorunlari ve ¢arpik yapilagsma sorunlari uzun yillardir
coziilememistir. Tiim bu sorunlarin {izerine iilkemizin yasadigi deprem felaketleri
neticesinde kentsel doniisiimle ilgili ¢aligmalar baslamis olsa da istenen geligme-
ler saglanamamistir. KDK nin yiiriirliige girdigi 2012 yilinda uygulama islemleri
baslikli KDK m.6’da maliklerin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en
az ticte iki cogunlugu ile karar verilecegi diizenlenmisti. Ancak aradan gecen za-
man i¢inde, karar alma siireclerinde yasanan zorluklarin 6niine gegmek icin KDK
m.6’da degisiklik yapilarak, maliklerin sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydas-
larin en az salt cogunlugu ile karar alabilecegi yoniinde degisiklik yapilmistir.

% Duymaz, “Anayasa Mahkemesinin Bireysel Bagvuru Kararlarinda Kentsel Déniisiim Uygulama-

larindan Kaynaklanan Mulkiyet Hakki Sorunlar”, 237; Denizhan, “6306 Sayili Kanun’un 6. Mad-
desinin Birinci Fikrasi Kapsaminda Uzlasmayan Azinligin Arsa Payinin Satisina lliskin Talebin
idarece incelenme Usulii Uzerine Bir Degerlendirme”, 51.

Duymaz, “Anayasa Mahkemesinin Bireysel Basvuru Kararlarinda Kentsel Dénlusum Uygulama-
larindan Kaynaklanan Mulkiyet Hakki Sorunlar”, 238; Denizhan, “6306 Sayili Kanun’un 6. Mad-
desinin Birinci Fikrasi Kapsaminda Uzlasmayan Azinligin Arsa Payinin Satisina lligkin Talebin
idarece incelenme Usulii Uzerine Bir Degerlendirme”, 52.
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Yapilan degisiklik karar alma siireglerinde kolaylik saglamayi amaglamis
olsa da KDK dncesinde ¢ok dnemsenmeyen arsa paylari karar alma siireglerinde
Oonem kazanmis, hatali belirlenen arsa paylari ¢esitli sorunlara neden olustur. Di-
ger yandan, salt gogunluga sahip maliklerin, diger maliklere dayatma sekilde arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri imzalatmaya calistig1 aksi halde arsa paylarinin
satisinin giindeme geldigi uygulamalar ile de siklikla karsilagiimaya baglanmistir.
Bu durumdan etkilenme olasiligi olan malikler haklarini koruyabilmek i¢in ¢esit-
li arayislara girmistir.

Oncelikle, arsa paylarinin hatali oldugunu diisiinen malikler, arsa paylarmin
diizeltilmesi yoluna gitmektedir. Her bagimsiz bdliimiin arsa paymin KMK m.3/2
uyarinca, ana taginmazdaki bagimsiz bolimlerin her birinin konum ve biiyiikliik-
lerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak belirlenmis olmasi gerekmekte-
dir. KMK m.3/2 uyarinca, arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile oranli
olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin, arsa
paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilecegi hiikiim altina
almmustir. Arsa paylarmin diizeltilmesini rizai olarak gergeklestiremeyen malik-
ler yargisal yoldan diizeltilmesi yoluna gitmektedir. Yargisal yoldan arsa payinin
diizeltilmesi davasi agilabilmesi i¢in HUAK m.18/B-1(c) uyarinca, KMK’den
kaynaklanan uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmis olup,
dava agilmadan once arabuluculuk siirecinin igletilmis olmasi gerekmektedir.

Maliklerin karsilagabildigi diger bir sorun, salt cogunlugu saglayan bir ki-
sim malikin, yiiklenici ile diizenledikleri arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde
konum olarak ya da deger olarak daha avantajli bagimsiz boliimleri kendilerine
ozgililemeye c¢aligabilmeleridir. S6zlesmenin hakkaniyetsiz kosullarda diizenlen-
digini ve bir tarafin diger tarafin zorda kalmasindan faydalanarak onu somiirme
kastiyla hareket ettigini diisiinen maliklerin TBK m.28 uyarinca, sdzlesmenin ip-
tali ya da sdzlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki orantisizligin giderilmesi
(kismi iptal) talebi glindeme gelebilecektir. Bu durumda malikler TBK m.28/1
uyarinca, sozlesme ile bagli olmadigini bildirerek, yerine getirmis oldugu edim-
lerin iadesini talep edebilecegi gibi sozlesmeye bagli kalarak edimler arasinda-
ki orantisizligin giderilmesini de isteyebilmektedir. Hakimin yapmas1 gereken,
edimlerin degerlerinin esitlenmesi degil makul bir dengeye getirilmesidir.

Malikleri karsilasa bilecegi diger bir sorun, maliklerin eski yapida sahip ol-
duklar1 arsa paylar orantisiz sekilde azaltilabildigi gibi teslim edilmesi taahhiit
edilen bagimsiz boliimlerin metre kareleri farkli olabildigi gibi dagilim planin-
da belirtilen yerleri de degisebilmesidir. Boyle bir durumla kargilasan maliklerin
TBK m.77/1 uyarinca, hakli bir sebep olmaksizin, bir bagkasinin malvarligindan
veya emeginden zenginlesenin, bu zenginlesmeyi geri vermekle yiikiimlii oldu-
gunun hitkmii ¢ergevesinde diger maliklerden serefiye veya denklestirme talep-
leri giindeme gelecektir. Serefiye, bir tiir degerlendirme olup genellikle koopera-

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi [JsEvAle1 WA PA ey (IS |



Kentsel Doniigiim Siirecinde Arsa Pay1 Esitsizligiyle Baslayan Sorunlarin Dava Yoluyla Giderilmesi

tiflerde, sabit bir aidat 6demelerine ragmen ¢ekilisle daire sahibi olan kooperatif
ortaklarina teslim edilen daireler arasindaki rant farkinin karsiliginda 6denen be-
dellerdir. Teslim edilecek bagimsiz boliimler arasinda eskisine oranla agik deger
farkliliklart olugacagini diistinen malikler KMK m.10/4 uyarinca, serefiye davasi
yoluyla aradaki deger farklarinin telafi edilmesini talep edebilecektir. Diger yan-
dan, arsa paylar1 orantisiz sekilde azaltilmis olan, teslim edilmesi taahhiit edilen
bagimsiz boliimlerin metre karelerinde farkliliklar bulunan, dagilim planinda be-
lirtilen yerleri de degistirilmis olan maliklerin denklestirme talepleri de giindeme
gelecektir. Her iki durumda da bagimsiz boliimlerin azalan arsa paylarinin ya da
teslim edilen bagimsiz bolimler arasindaki deger farklarinin parasal degeri iade
edilecektir. Maliklerin, dava agsamasinda ihtiyati tedbir talepleri sunma olasilik-
lar1 da giindeme gelmektedir. Thtiyati tedbir taleplerinin mahkemeler tarafindan
uygulanmasi durumunda, verilen tedbir karart TMK m.1010/1 ve TST m.49/a
uyarinca, ilgili bagimsiz boliimiin tapu kiitiigiiniin serhler hanesine iglenecektir.

Malikler igin risk igeren durum, sdzlesmeye kendi istekleri ile imza attiklari
savunmasinin kabul gérmesi ve taleplerinin reddidir. Mahkemelerin, KDK ile
azinlikta kalan maliklerin miilkiyet haklarina ciddi bir sinirlama getirildigini de
g6z oniinde bulundurarak arsa paylarinin satilmasi riski altinda kalan maliklerin,
sozlesmeleri gercekten kendi iradeleri ile mi imzaladigini1 yoksa arsa payim sa-
tilmasin endisesiyle mi imzaladigini detayli bir sekilde irdeleyerek karar vermesi
gerekmektedir.
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