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Oz

Ulkemizde yatay ve dikey kat miilkiyeti tesisi, son yillarda yiikselen konut ve
isyeri sayistyla oranuli bir sekilde aremakeadir. Buna imkan taniyan 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu Resmi Gazetede 1965'de yayimlanmis olup 1966°dan
beri uygulamadadir. Ulkemizdeki konutlagma oraninin ne denli ivme gésterdigi
gerek niifus gerek ingaat sekt6riintin mali giicii, kentsel alanlari artmasi ve gerekse
de tilkemizin yiikselen biiytime hizi hem agiklamakta ve hem de desteklemek-
tedir. Cumhuriyetimizin 1923 yilinda kurulmasi, 4 Ekim 1926’da Medent
Kanunumuzun yiiriirliige konulmasi goz oniine alinirsa, 1926 ile 1966 yillart
arasindaki kat miilkiyeti veya kat irtifakina konu iglemlerin nasil yiiriictildtigii
distintilmelidir. Zira Osmanli dénemi ve Cumhuriyetin ilk donemleri goz oniine
alindiginda; topraklarin fazla, niifusun az olmas, insanlarin nispeten miistakil
yapilarda veya bahgeli evlerinde oturmalari, kat miilkiyeti konusunu zorunlu
kilmamis olabilir. 1966 yilina kadar, sadece yogun ticari faaliyetin oldugu, yani
arazi ve yapilasma maliyetlerinin yiiksek oldugu belli alanlarda kat miilkiyeti
ihtiyag olabilir miydi? Bunun cevaplanmasi i¢in Osmanli Dénemi eserlerinden
Trabzon Carst Mahallesinde bulunan ve Génhan olarak bilinen tasinmaz 6rnegi
tizerinden kat hakki (hava hakki, oda miilkiyeti) ve bu hakkin kat miilkiyetine
déniistiirtilmesi siireci bu galismada birlikte incelenecektir. Netice olarak; kat
hakki, hava hakk: veya oda miilkiyeti olarak bilinen ve irtifak hakk: seklinde
tesis edilen bir ayni hakkin, kat miilkiyeti kapsaminda degerlendirilmesi yasal
ve teknik olarak yapilacakur. Calismanin en énemli sonuglarindan biri, kat
miilkiyetine gegiste arsa pay: ve bagimsiz boliimlerin degerlemesi olarak goze
carpmaktadir. Yasal anlamda yapilmasi gereken, tiim bagimsiz béliimlerin
degerleri ile oranuli olacak sekilde arsa paylarinin verilmesidir. Bu durum
gerek kiiltiir varligi olarak tescilli bu tip yapilarda gerekse yeni inga olunacak
yapilarda aynen gecerlidir.

Anahtar Kelimeler: Hava hakki, oda miilkiyeti, kat miilkiyeti, arsa pay1, 3B
kadastro, tescil.
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3D CADASTRE OBJECT:
ANALYZING OF THE DEVELOPMENT PROCESS FOR
AERIAL RIGHTS RELATED STRUCTURES
AND CONDOMINIUM

ABSTRACT

Horizontal and vertical condominium in Turkey has been increased in recent
years in harmony with the growth of construction sector via Property Owner-
ship Law numbered 634 published in the Official Gazette in 1965 come into
forced since 1966. Population growth rate, economic growth rate and growth
of urban areas make possible to get growth of construction across. Consider-
ing the proclaim of Turkish Republic in 1923 and first Civil Law in Turkey
numbered 743 in 4 October 1926, it should be considered the how the conduct
of affairs of condominium subjects. Because it could be thought more land,
less population to whom lived in extremely houses with garden, independent
house or structure in taking into account Ottoman’s time and the beginning of
Turkish Republic, condominium might not require to ownership transforma-
tion. Could condominium be needed until 1966 in areas where there was only
intense commercial activity, high acquisition and construction cost? Thanks
to Gonhan constructed in Ottoman time located in Trabzon Province Center
in Carsi District, transformation process from aerial right into condominium
process will be examined to be answered to this question with this study. As a
result; a real right known as the aerial right, which was established in the form
of an easement, will be evaluated within the context of condominium with
regards to legal and technical perspective. One of the most important results
of the study is that land shares allocated to independent units with together
performing the land valuation for all independent units in the transformation
process of property ownership type. The first thing to legally be done have to
been allocated land shares with the harmony of market value for all independent
units both modern structure and cultural assets.

Keywords: Acrial right, condominium, land share, 3D cadastre, registration.
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Giris

Osmanli Devletinden Tiirkiye Cumhuriyetine gegisten sonra, tasinmaz rejimi
ve buna bagli olan yasal mevzuatta da birtakim 6nemli degisiklikler olmustur.
Bu makalede, Osmanli Devletindeki, toprak miilkiyeti yapisi, kat hakki, hava
hakki ve oda miilkiyeti ile iligkili olacak yonleri agisindan ele alinacakur.

Ulkemizde Cumhuriyet'in ilanindan sonra 1927 yilinda yapilan ilk niifus
saytmindaki niifus 14 milyon olarak tespit edilmistir'". 2013 yili sonu itibart ile
niifusumuzun 77 milyona (76 667 864) yaklasug: gorilmektedir. 1927 yilinda
14 milyonluk niifusun %76’s1 koylerde yasamaktayken, 2013 yili itibarr ile
niifusun %22’si kdylerde yasamaktadir 1. Anlagilacag; tizere tilkemizin kuru-
lusundan bu yana artan niifusa paralel olarak kirsalda yasayan niifusun azaldig;
kent niifusunun siirekli artugs goriilmektedir. Bu da insanlarin sinirl sayidaki
kentsel arazide bir arada yasama gereksinimini ortaya ¢ikartmigtir. Bu bir arada
yasama olay; gerek bir binada veya yapidaki, ayni veya farkls katlardaki miis-
takil boliimlerde (dikey veya diisey kat miilkiyeti; sekil 1), gerekse ayn1 parsel
tizerinde farkli yapilardaki boliimlerde (yatay kat miilkiyeti) ortaya ¢tkmigtir®®l.

[1]  Tamer A. ve Cavlin Bozbeyoglu A. 2004. 1927 Niifus Sayiminin Tiirkiyede Ulus Devlet
Insasindaki Yeri: Basinda Yansimalar, Niifusbilim Dergisi\Turkish Journal of Population
Studies, 26, 73-88.

URL-1, 2014. http://www.tuik.gov.tt/HbGetirHTML.do?id=15974. 30.10.2014

URL-2, 2014, http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/K6TH_c8dba7d0df1c4a7_ek.pdf,
Kopriilit B. Tasinmaz Miilkiyetinin Yatay ve Diisey Stnirlandirilmasina Iliskin Baglica
Hukuki Sorunlar
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Sekil 1. Yatay ve dikey(diisey) kat miilkiyeti kavramlarinin somutlastirilmasi

Medeni Kanun 1926 yilinda yiiriirlige girmis olmasina karsin 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu 1965 yilinda yayimlanmis ve 1966 yilinda yiiriirliige
girmistir®. Burada akla gelen soru 1926-1966 yillari arasinda kat miilkiyeti
kapsamindaki yapilarin durumunun ne oldugu, bunlarin 634 sayili Kanun
kapsaminda déniigiimiiniin ne sekilde yapildigidir.

Ulkemizdeki mevcut tarihi yapilarin biiyiik gogunlugu Osmanli Déneminde
insa edilmis eserler olup, bunlar onarim projeleri ile yasatilarak giintimiize kadar
yasatilmuglardir®. Bu tip eserler gerek iilkemiz gerekse diger iilkelerin insanlari ve
insanlik agisindan son derece 6nem arz etmektedirler. Buna iliskin olarak gerek
uluslararasi gerekse ulusal bir takim yasal diizenlemeler yapilmistir. Bdylece bu
tip eserlerin korunmasi ve gelecek nesillere aktarilmasi adina birtakim ilkeler
ve yontemler belirlenmistir.

[4] RG, 02.07.1965, S:12038.

[5]  Tanag Zeren, M., 2012. Understanding and Re-Using The Cultural Heritage Buildings,
Structural Analysis of Historical Constructions, 1, 3, 2800-2808.
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UNESCO 1972 yilinda Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina
Dair Sézlesme’yi yiiriirliige koymustur”®. Ulkemiz bu sézlesmeyi 1982 yilinda
tanimis ve 1983 yilinda uygulamaya koymustur. Bunun yaninda, 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Korunmast Kanunu da 1983 yilinda yiirtirliige
girmigtir”,®,0),

Bu tip kiiltiir varliklari arasinda yer alan hanlar, 6zellikle Osmanli doneminde
ticaret, inang, Islami kent kiiltiirii olusturulmasinda sehirlerin gelisimine ve
biiytimesine yon vermistir ', Bu zamana kadar bu tip kiiltiir varliklar: ¢esitli
bilimsel arastirmalara ¢ok farkli yonleri ile konu edilmis olsa dahi, bu ¢alismada
ele alinan konu itibari ile detayli olarak hazirlanan calisma sayist oldukea sinirli-
dir. Bu yoniiyle, yapilan ¢alisma literatiirdeki 6nemli bir boslugu dolduracaktir.

Taginmazlarin mevcut durumlari ile 3 boyutlu olacak sekilde tesciline
yonelik aragtirmalar veya mevcut tescilde hangi unsurlarin 6l¢iiliip hangilerinin
olctilemedigine iligkin hususlar giincel ¢aligmalar ile ele alinmaktadir. Bununla
birlikte saglanmak istenen husus, 3D diinyanin oldugu gibi resmedilerek bu
resme gore tescil edile bilinmesidir"". Kadastro 2014 vizyonu ile ortaya koyulan
arazi nesnesi kavrami gerek yapisiz gerekse de yapili tasginmazlarin kapsamak-
tadir ", Bir nevi yapili tasinmazlarin da kadastrosu yapilmalidir denilebilir.

[6]  URL-3, 2014. http://whc.unesco.org/en/conventiontext/. 30.10.2014.
(7] RG, 20.04.1982, S:17670.

(8] RG,23.07.1983 S: 18113.

[9]  RG, 14.02.1983, S:17959.

[

10] “Kaya mezarliklari, yazili, resimli ve kabartmalr kayalar, resimli magaralar, hoyiikler,
tiimiiliisler, 6ren yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kigla, tabya
ve isihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam
ve medreseler; kiimbet, tiirbe ve kitabeler, kopriiler, su kemerleri, su yollari, sarnig ve
kuyular; tarihi yol kalintlari, mesafe taglari, eski sinirlari belirten delikli taslar, dikili taglar;
sunaklar, tersaneler, rihumlar; tarihi saraylar, kogkler, evler, yalilar ve konaklar; camiler,
mescitler, musallalar, namazgahlar; cesme ve sebiller; imarethane, darphane, sifahane,
muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler, arastalar, bedestenler,
kapali carsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; kiilliyeler,
eski anit ve duvar kalintilari; freskler, kabartmalar, mozaikler, peri bacalart ve benzeri
taginmazlar; tasinmaz kiiltiir varligi 6rneklerindendir”, Sahinalp M.S. ve Giinal V. 2012.
Osmanli Sehircilik Kiiltiiriinde Carg1 Sisteminin Lokasyon ve Carst I¢i Kademelenme
Yoniinden Mekansal Analizi, Milli Folklor, 149-168.

[11] Kalantari, M., Rajabifard, A., Wallace, J., Williamson, I., 2008. Spatially referenced legal
property objects. Land Use Policy 25 (2), 173-181.

[12] Kaufmann, J., ve Steudler, D., 1998. Cadastre 2014 — A Vision for a Future Cadastral
System, FIG Publication.
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1926 tarihinden 634 sayili yasanin yiirtrliige girdigi tarihe kadar kat mil-
kiyeti islemleri 743 sayilit Medeni kanun hitkiimleri uyarinca irtifak hakk tesisi
seklinde yiiriitilmustiir. 743 sayilit Medeni Kanun'da bulunan ve irtifak hakk:
tesisine imkan taniyan hususlar, medeni kanunumuzun tarihsel gelisimi ve
yabanct {ilkelerin medeni kanunlarindan esinlenilmesi, Osmanli Devleti’nin
medeni kanunu olarak kabul edilen Mecelledeki™® hiikiimler birlikte ele ali-
narak sekil 2'de 6zetlenmistir.
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geregi bir sinirlandirma var

1804 Fransiz Medeni
Kanunu

¢ \
1868 tarihli Mecelle
(Osmanli Medeni Kanunu)

Parselin altinda ve
usttinde yapilasma
durumunda bir

o A

% sinirlandirma yok TR et

2 v

=

=

= Tiirk Medeni Kanun’unun

E dayanagi olan svigre Medeni

= Kanunu’nun, dayanagi olan Alman - =
Medeni Kanunu’nun 905.maddesi Parselin altinda ve stinde

yapilasma durumunda

kanun geregi bir
—> sinirlandirma var (malik’e
Tirk Medeni Kanun’unun fayda saglayacak
dayanagi olan 1912 tarihli yapilagmaya izin var)
isvigre Medeni Kanunu

4 Ekim 1924, 743

sayili, mulga Tark

Medeni Kanunu,
madde

Kat Mulkiyeti
bu Kanuna >
yansimamistir.

743'deki madde 753 ve

2644 degisik madde 26,
Kat irtifaki tesisini
mumkan kilmistir

2644 sayili Tapu
Kanunu, mulga

26.madde
\ 4
634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu
Hava Hakki (Kat Hakki veya Oda Muilkiyeti) madde 50 ile bu haklarin tesis
(634 sayili Yasa’dan Oncesi) edilmesi yasaklanmistir.
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634 sayili Kanun’un yirarltge
girmesiyle, Kat irtifaki ve Kat
Mulkiyeti konulari hukuki zemine
oturtulmustur.

Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti
(634 sayili Yasa’dan Sonrasi)

Sekil 2. Hava hakk: (oda miilkiyeti, kat hakk:) ve kat miilkiyeti gelisimi siireci

[13] URL-2, 2014, http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/K6TH_c8dba7d0df1c4a7_ck.pdf,
Kopriilii B., Tasginmaz Miilkiyetinin Yatay ve Diisey Sinirlandirilmastina ligkin Baslica
Hukuki Sorunlar
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1965 tarihli 634 sayili kanunda tanimi yapilan hava hakki-oda miilkiyeti
ve ayni zamanda kat hakki olarak da tescil edilmis bir irtifak hakkidir!". 743
sayilt Medeni Kanun'un kat miilkiyeti konusunu ihtiva etmemesi, ancak uygu-
lamada bu durumun mevcut olmast {izerine 753.maddesine gore bir irtifak
hakki seklinde miistakil sayfaya tescil edilen bu hak sayesinde han ve bedesten
tipi yapilarin bagimsiz boliimleri miilkiyete konu olmustur. Bazi tanimlarin
verilmesi konunun daha iyi anlagilmasi agisindan faydali olacaktir

Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine, anagayrimenkul;
yalniz esas yapt kismina, anayapi; anagayrimenkuliin ayri ayri ve baslt bagina
kullanilmaya elverisli olup bu Kanun (634) hiikiimlerine gore bagimsiz miil-
kiyete konu olan bélimlerine, bagimsiz boliim; bagimsiz boliimler tizerinde
kurulan miilkiyet hakkina, kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlara, kat maliki;
anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine, ortak yerler; kat maliklerinin
ortak malik sifat1 ile paydagi bulunduklari bu yerler tizerindeki faydalanma
haklarina, kullanma hakki; arsanin, bu Kanunda (634) yazili esasa gore bagimsiz
boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina, arsa pay: denir!".

Temeller ve ana duvarlar, tagtyict sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tastyici sistemin pargasi diger elemanlar, bagimsiz béliimleri ayiran
ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdiven-
ler, asansérler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar,
kapict daire veya odalari, genel ¢camagirlik ve camagir kurutma yerleri, genel
kémirlitk ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina
mahsus olup bagimsiz béliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar,
kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar, her
kat malikinin kendi béliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari
ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in
ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, catilar, bacalar, genel
dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri ortak yer (ortak
alan) sayilir. Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma,
korunma veya faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (ortak yer)
konusuna girer .

Yapt Ruhsati, bu Kanunun (3194) kapsamina giren biitiin yapilar icin 26
nct maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden diizenlene-
rek, yapinin yapilmast igin verilen belgedir. Yap1 Kullanma Izin Belgesi, yap:

[14] RG, 02.07.1965, S:12038.
[15] RG, 02.07.1965, S:12038.
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tamamen bittigi takdirde tamamuinin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlari
tamamlandig takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in ingaat ruhsatini
veren belediye, valilik biirolarindan; 27 nci maddeye gore ruhsata tabi olma-
yan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi icin ise ilgili belediye ve
valilikten izin alinmast neticesinde diizenlenerek verilen belgedir!'®'.

Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel
bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayri-
menkuliin bagimsiz béliimlerinden her birinin konum ve biiytikliiklerine gore
hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak
miilkiyet esaslarina gére agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur. Toplu yapilarda;
yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis
amag ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde (mimari)
belirtilir. Anagayrimenkulde, yapt veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimat
bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin 8l¢iileri ve bagimsiz boliimlerin konum
ve bitytikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is
biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baglayip sirayla giden numarasi ve bagim-
siz boliimlerin yapi ingaat alani da acik¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi
mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglart
tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari
proje ile yap1 kullanma izin belgesi de gerekmektedir. Toplu yap1 kapsamindaki
yapi ve yerler i¢in tamamuini kapsayan bir tek yonetim plani diizenlenir. Yonetim
plani, toplu yap: kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar. Yonetim Plani,
Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sarti ile, bu kurul tarafindan kararlagtirilir.
Yonetim plani ydnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgi-
lerin alacaklar: ticreti ve yonetime ait diger hususlart diizenler. Yonetim plani,
biitiin kat maliklerini baglayan bir sozlesme hitkmiindedir 7).

Bagimsiz boliim plani: Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina esas tegkil
eden taginmaz iizerine insa edilecek yap1 ve eklentilerin, bagimsiz béliimlerin
konumlarini ve numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki dlgiilerine
ve teknik yontemine uygun olarak sayisal ve cizgisel sekilde gdsteren plan ve
projeyi, ifade eder. Vaziyet plant: Parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklenti-
lerinin, teknik alt yapilarin, yap1 ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki
olciilerine gore, kontrol noktalarina dayali bicimde, teknik mevzuata uygun

[16] RG, 09.05.1985, S:18749.
(171 RG, 02.07.1965, S:12038.
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olarak sayisal ve cizgisel sekilde diizenlenen, kat irtifakina veya kat miilkiyetine
esas konumlarini gdsteren harita ve plani, ifade eder. Liste, kat miilkiyetine
konu olan anayapi veya anagayrimenkuldeki tiim bagimsiz boliimlerin 1'den
baglayarak numaralandirildigs, blok numarast (varsa), kat numarasi, bagimsiz
boliim numarasi, bagimsiz boliim niteligi, bagimsiz béliim alani, bagimsiz béliim
degeri, bagimsiz boliim arsa pay1, bagimsiz boliim malik bilgisi ve hisse durumu
bilgilerinin yazildig1, malik ve proje miiellifi mimar tarafindan imzalanan ve
ilgili Belediye veya Valilik birimleri tarafindan kontrol edilerek dogrulugunun
tasdiklenmesi sonucu imzalanan, belgedir!'®.

Uygulama

Trabzon Merkez Carst Mahallesi’nde kéin ve tapunun 132 ada 4 parsel
sayilt “ kargir han ve mahzen” vasifl, 374,66 m2 miktarli, miilkiyeti mazbut
“Yahya Oglu Hact Abdullah Vakfi’na ait tasinmaz, 1953 yilinda yapilan tesis
kadastrosu ¢aligmalari neticesinde tapu sicilinin asli unsurlarindan olan tapu
kiitiigiine tescil edilmistir. Gonhan olarak bilinen tasinmazin giincel durumu
sekil 3°de sunulmustur.

Sekil 3. Génhan fotografi

(18] RG, 27.08.2008, S: 12038.
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Taginmazin tescil edildigi tapu kiittigiindeki ilgili sayfasi olan 6. sayfanin
beyanlar hanesinde “Zemin {izerinde mevcut diikkanlar icin 7, 8, 10, 12, 14,
16 numara ile miistakil sayfa agilmigtir.” ibaresi bulunmakradir. Iste burada
tapu kiitiigiine tescil edilmis olan ve Génhan olarak bilinen taginmaz, 634 sayili
yasada tanimlanan gekli ile anagayrimenkuldiir. Ancak bu anagayrimenkuliin
icindeki bazi bagimsiz béltiimler farkli kisilere ait oldugundan bunlar mistakil
sayfalara hava hakk: seklinde tescil edilmiglerdir. Sekilden de goriilecegi 634
say1li yasadan evvel tescili yapilan bu durum, 634 sayili yasadaki ortak alan ve
bagimsiz béliim tanimi gdz dniine alinarak agagidaki sekilde yorumlanmalidir™”).

Sekil 4. Génhan'in kat miilkiyetinden dnceki tapu sayfasi gorselleri

Anagayrimenkul olan taginmazin tizerinde 7, 8, 10, 12, 14, 16 numaral
sayfalarda tescilli boliimler disindaki tiim alanlar anagayrimenkul sahibine aittir.

[19] CoruhluY.E., 2013. Vakif Taginmazlarin Korunma ve Gelistirilmesinde Yonetim Sorunlart
ve Coziim Yaklasimlari, Doktora Tezi, KTU Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.
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Sadece 7, 8, 10, 12, 14, 16 numaral: sayfalardaki tescil edilen yerler(bagimsiz
boéliimler) tizerinde (sekil 4.) haklar1 vardir. Bu haklar disinda 7, 8, 10, 12, 14,
16 numarali sayfalardaki tasinmaz maliklerinin ana gayrimenkulde bir haklari
bulunmamakrtadir. Bu durum kat miilkiyeti ile tamda 6rtiismemektedir. Zira
kat miilkiyetinde bagimsiz boliimler anagayrimenkule arsa paylari ile orantli
olarak iligkilendirilirler ve anagayrimenkuliin ortak alanlarinda da esit oranda

hak sahibidirler.

Burada; tescili yapilan ve miistakil sayfada bulunan bslimlerin tapu kayitlart
incelenecektir. Asagida gorildugii tizere 1953 yilinda tespit ve tescili yapilan
durum verilmistir.

Tablo 1 deki tescil sekli giintimiizde 634 sayili yasaya gore; tasinmaz tizerinde
6 adet bagimsiz boliim var, geri kalan tiim alanlar ortak alan olarak algilansa
da, 634’den o6nce tescili yapilan bu durum su anlama gelmektedir. 6.sayfada
kayitl tasinmazin miilkiyeti 6.sayfada malik olana aittir. Ancak sekil 4de sunu-
lan tapu kiittigiiniin 6.sayfasinin beyanlar hanesinde yazili olan sayfalardaki
taginmazlar i¢in irtifak hakk: s6z konusudur. Yani tasinmazda 6 adet bagimsiz
boliim vardir anlamina gelmemektedir. Sadece 6 adet sahifede tescilli boliim
icin ayrica irtifak hakk: tesisi yapilmis demektir. Oysa taginmaz toplam 36
adet bagimsiz bsliimden olusmaktadir. Bunlardan sadece 6’st tizerinde hava
hakkina dayanilarak hava hakki tesisi yapilmistir. Acaba 1953 yilina yapilan
bu tescil ileride Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun yirirliige girmesi ile ne gibi bir
durum ortaya ¢ikaracakuir.

Tablo 1. 1953 yilinda yapilan tesis kadastrosu ile Gonhan igin tescil edilen
miilkiyet

Sayfa | Cinsi Ada | Parsel | Beyanlar
6 Kargir Han ve 132 | 4 Zemin iizerinde mevcut diikkanlar icin 7,8, 10, 12, 14, 16
Mahzen numara ile miistakil sayfa agilmistir.

7 Camii 132 |- 6. sahifedeki kat hakkidr.

8 Sadirvan 132 |- 6. sahifedeki kat hakkidir.

10 Kargir Diikkan 132 |- 6. sahifedeki kat hakkidr.

12 Kargir Diikkan 132 |- 6. sahifedeki kat hakkidir.

14 Kargir Diikkan 132 |- 6. sahifedeki kat hakkidir.

16 Kargir Diikkan 132 |- 6. sahifedeki kat hakkidr.

Anilan taginmazin 6zel miilkiyete konu olan 8, 10, 12, 14, 16 sahifelerdeki
boltimleri i¢in Devlet Bakanligin tarafindan 1992 yilinda alinan kamulagtirma
karart dogrultusunda; 8, 10, 12, 14 ve 16 numara ile miistakil sayfa agilmug
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bulunan béliimlerin kamulastirildigi, ditkkén sahiplerinin ise kamulagtirma
bedellerini kabul etmemesi tizerine konunun yargiya intikal ettirildigi. 1992
tarihli Trabzon Asliye 2.Hukuk Mahkemesinin kamulastirma bedel artirim
davasinin yargilamasi devam ederken mahkemenin miizekkeresi ile tasinmaz
tizerinde bulunan 7, 8, 10, 12, 14 ve 16 numara ile miistakil sayfa acilmus
bulunan diikkinlar i¢in mevcut hava ve irtifak hakk: oldugundan Tapu Miidiir-
ligiinden re ’sen kat miilkiyeti kurulmasi istenilmistir. Bu talebin, Vergi Dairesi
Kiymet Takdir Komisyonu Karar1 uyarinca 1993 tarihinde, 6nce tasinmazda
cins degisikligi sonra kat miilkiyeti (tablo 2) tesisi seklinde, 1993 yilinda kar-
stlandig goriilmiigtiir. Ancak, yapilan bu islem 634 sayili yasa hiikiimleri ile
ortiismemektedir. Ciinkii, tiim bagimsiz boliimler dikkate alinmamistir. Yapilan
islem sadece ve sadece 634'den 6nceki hava hakkinin birebir kopya edilerek kat
miilkiyetine hatali olarak déntstiiriilmesidir.

Tablo 2. 1993 yilinda re ‘sen kurulan kat miilkiyeti 6zet tablosu

Kat No BolimNo | ArsaPayr | Cins Malik

Zemin 1 53/1054 | Sadirvan | Yahya Camii Vakfi (MK'dan sonra kuruldu)
Zemin 2 212/1054 | isyeri Ozel miilkiyet

Zemin 3 212/1054 | Isyeri Ozel miilkiyet

Zemin 4 212/1054 | isyeri Ozel miilkiyet

Zemin 5 215/1054 | isyeri Ozel miilkiyet

1 6 150/1054 | Cami Mazbut Yahya 0glu Haci Abdullah Vakfi

Taginmazda toplam 36 bagimsiz b6lim oldugu bunlarin 31 adedinin maz-
but vakfina ait oldugu 1 adedinin Medeni Kanuna gére 1972 yilinda kurulan
Vakfa, geriye kalan 4 adedinin de ozel kisilere ait oldugu tesis edilen kat miil-
kiyetinin tiim bagimsiz boliimler tizerinden kurulmast gerekirken yanlis tesis
edilerek kismi kat miilkiyeti kuruldugu ve yanlis tesis edilen kat miilkiyetindeki
ozel kisilere ait bagimsiz boltiimlerin arsa paylarinin da hatali ve ¢ok yiiksek
verildiginin Trabzon Vakiflar Bolge Midiirliigiince tespiti tizerine anilan mah-
kemeye hatali kurulan kat miilkiyetinin diizeltilmesi talebinde bulunulmustur.
Ayrica Génhan’in réleve projesi de hazirlatlmistir. Sekil 5'de sunulan réleve
projesinden de goriilecegi iizere Gonhan toplam 36 adet bagimsiz bsliimden
meydana gelmektedir.
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Zemin katta hava hakki
tesis edilmemistir.

Zemin kat plam

1 katta, 7,8,10,12,14
nolu sayfalardaki
taginmazlar lehine hava
{J hakki tesis edilmistir.
718 jo | ! '

| 1.katplam
2.katta, 16 nolu
I T I I J sayfalardaki tagmnmazlar
lehine hava hakki tesis
ﬂ edilmistir.

2. kat plam

Sekil 5. Gonhan Réleve Projesi

Bu talep iizerine mahkemece tayin edilen bilirkisilerle yapilan kesif netice-
sinde 36 adet bagimsiz boliim tizerinden kat miilkiyeti tesis edilmistir. Bu kez de
arsa paylar1 ve degerlerin neye gore hesaplandigi anlagilamadigy, arsa paylarinin
hatali verildigi gerekgesiyle konu hakkinda iist mahkemeye talepte bulunularak
kararin bozulmast talep edilmistir. Bunun iizerine Yargitay 18.Hukuk Dairesinin
01.05.1995 tarih E:5428/K:5449 karart ile arsa paylarinin neye gore verildiginin
anlagilamadigi, bagimsiz béliimlerin degerlerinin agik bir sekilde belirtilmesi
gerektigi vs. gerekeelerle yerel mahkeme karart bozulmusgtur. Akabinde yerel
mahkemece iist mahkemenin bozma kararinda belirttigi gerekeeler dikkate
alinarak Trabzon Sulh Hukuk Mahkemesinin 1996 tarihli Mahkeme Karari
verilmistir. Yerel mahkemece nihai kat miilkiyetine esas karar 1998 yilinda
diizenlenmistir (tablo 3) ve de kesinlestirilmistir.

Tablo 3. Mahkeme Karar ile kurulmasi 6ngoriilen kat miilkiyeti
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Kat No BolimNo | ArsaPayr | Cins KatNo | BolimNo | ArsaPayr | Cins
1 1 1109/9993 | Sadirvan | 1 19 42/9993 |-
1 2 1233/9993 | - 1 20 42/9993 |-
1 3 1233/9993 | - 1 21 4419993 -
1 4 1356/9993 | - 1 22 44/9993 |-
1 5 1307/9993 | - 1 23 47/9993 |-
2 6 740/9993 | - 1 24 42/9993 |-
Zemin 7 927/9993 | - 1 25 39/9993 |-
Zemin 8 740/9993 | - 2 26 37/9993 -
Zemin 9 74/9993 - 2 27 32/9993 |-
Zemin 10 69/9993 - 2 28 32/9993 |-
Zemin n 69/9993 - 2 29 39/9993 |-
Zemin 12 66/9993 - 2 30 42/9993 |-
Zemin 13 66/9993 - 2 31 42/9993 |-
Zemin 14 66/9993 - 2 32 42/9993 |-
Zemin 15 64/9993 - 2 33 4419993 -
Zemin 16 66/9993 - 2 34 39/9993 |-
1 17 379993 - 2 35 42/9993 |-
1 18 39/9993 - 2 36 44/9993 |-

[lgili Tapu Miidiirliigiince; dnceki kat miilkiyetindeki arsa paylari ile sim-
diki arsa paylarinin tutarsiz oldugu, kanunda 6ngériilen liste ve yapt kullanma
izin belgesinin olmadig1 gerekgeleriyle, mahkeme kararinin tavzih edilmesi
talebi ve 634’sk nin 10-12 maddesinde yazili belgelerin de eklenmesi halinde
islemin tesis edilebilecegi yazili olarak iletilmistir. Tapu Midiirligiince kat
miilkiyeti tesisindeki iglemin tesisine engel durumlardan 6tiirti hatali olarak
tescili yapilan duruma gére kamulagtirma islemi tamamlanmigtir. Halihazirda
36 adet bagimsiz boliimii meveut olan anilan taginmaz; daha dnce hatalr tesis
edilmis kat miilkiyeti ve tapu mdiirliigiiniin yukaridaki gerekeelerinden 6tiirii
mevcut durumu ile degil, hatali tesis edilmis kat miilkiyetine gore kat miilkiyeti
kitiigiinde tescillidir.

Degerlendirme

Calisma konusu taginmaz miilga 1710 sayili yasa uyarinca eski eser olarak
tescil edilmis olup, bu durum giintimiizde 2863 sayili yasa uyarinca kiiltiir varlig
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seklinde tespit edilmistir®”. Yani anilan tasinmaz, korunmast gerekli tasinmaz
kiiltiir varligr olarak ilgili Kiltiir Varliklart Koruma Kurulunca belirlenmis
ve buna iligkin karar alinmistr. Bu karara dayanilarak ilgili tasinmazin tapu
sicilinin beyanlar hanesine belirtme yapilmistir. Zaten Génhan olarak bilinen
taginmazin eski bir yapt oldugu dolayisiyla Cumhuriyetten dnce inga edildigi
bilinmektedir. Yap: ruhsati ve yapt kullanma izin belgesi bulunmayan bu
taginmazin kat miilkiyetine gegirilmesi 6n islemi olan cins degisikliginin yapil-
masi gerekmektedir. Zira mevcut durumdaki cinsi ile tapu sicilindeki tescilli
cinsi ortismemektedir. Yapili tasinmazlardaki cins degisikliklerinde de yap:
kullanma izin belgesi gerekmektedir.

2981 Sayili Imar Affi Kanununda® 6785 sayili Imar Kanununun yiiriir-
luge girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden 6nce yapilmis yapilarin-belli sartlart
tasimak kaydiyla- yap1 kullanma izni alinmug sayilir hitkmii bulunmaktadir.
Bu hitkme uygun olarak yapinin, yap: kullanma izin belgesi alinmis sayilan
tasinmazlardan oldugu ve bu durumun da Yapt Kullanma Izin Belgesi veren
ilgili merci tarafindan belgelenmesi yeterli olacakur.

634 say1li yasadan 6nce tesis edilen hava hakki ile 634 sayili yasadan sonra
tesis edilecek kat miilkiyeti ele alindiginda temel ve en biiyiik farkin ne oldugu
sorusu akla gelmektedir. Hava hakki tesisinde ana tasinmaz veya ana gayrimenkul
tapu sicilinin ilgili sayfasinda kayitli ve bu sayfanin beyanlar hanesinde, lehine
hava hakki taninan taginmazlarin belirtmesi yazilidir. Oysa kat miilkiyetine
geciste ana gayrimenkul cins degisikligi yapildiktan sonra kapatlir. Kapatma
gerekeesi olarak da Kat Miilkiyetine Cevirme veya kisaca KMC ibaresi yazilarak
sadece ve sadece bagimsiz béliim sayist kadar kat kiitiigiine tescil yapilir. Yani
tapu kiitiigiindeki tasinmaz, yap1 kullanma izin belgesi uyarinca cins degisikli-
gine tabi tutulur. Yapilan cins degisikliginden sonra kapaularak, kat kiitiigiine
gecis yapilir. Bu gecis de kapatilan anagayrimenkuldeki bagimsiz boliim sayist
kadar sayfa agarak ve aradaki baglanty: saglayarak gerceklestirilir. Kapatilan
tapu kiitiigiiniin, ada, parsel, yiizol¢timii ve cinsi bilgileri yeni acilan kat kiitii-
giindeki her bir boliimde anagayrimenkule iliskin bilgilerin oldugu alana tescil
edilir. Yani her bir bagimsiz b6liim ve tizerinde bulundugu anagayrimenkuliin
tescil 6zellikleri bir kat kiitigli sayfasinda tescil edilmis olunur.

(20] RG, 23.07.1983, S:18113.

[21] Trabzon Valiligi, 2010. 1l Kiiltiir ve Turizm Midiirliigti Yayinlari, Trabzon Kent Igi Kiiltiir
Varliklar1 Envanteri, Edt. Ozen H., Tuluk O1., Engin HE., Diizenli Hi., Siimerkan MR.,
Tutkun M., Demirkaya FU., Keles S.

[22] RG, 08.03.1984, S:1833508.
(23] RG, 16.07.1956, S: 9359.
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Ayrica, anilan tasinmaz igin alinan mahkeme karart ile kat miilkiyetinin
diizeltilmesi yine de miimkiin gériilmemektedir. Zira anilan mahkeme kararin-
dan 6zetlenen yukaridaki tabloda bagimsiz boliimlerin cinslerinin yazilmadig;
da goriilmektedir. Bu nedenle de kat miilkiyeti tesisinden s6z etmek miimkiin

degildir.

Hava hakki ile kat miilkiyeti arasindaki farkliligin anlagilmasi adina, 6rnek
olarak ele alinan uygulamadaki Génhan'in 1.katindaki mevcut hava hakki tesisi
sekli ve bunun kat miilkiyeti kurulmasi sonrasindaki seklinin gorsel olarak (sekil
6) verilmesi faydali olacakur.

Hava hakki (oda miilkiyeti) tesisinin Kat miilkiyeti tesisi ile olusacak
Miilkiyet yapisi ve ortak alanlar Miilkiyet yapisi ve ortak alanlar

Sekil 6. Génhan 1.kat kesitinin, 634 oncesi ve sonrasi, miilkiyet ve ortak
alan iligkisi

Goriildugii tizere, 634 dncesi durumdaki miilkiyet yapisi ve ortak alanlarin
gosteriminde bir ortak alan tanimi ve kullanimi gerek yasal ve gerekse de fiili
olarak bulunmamaktadir. Oysa 634 sonrasi, kat miilkiyeti tesisinde bagimsiz
boliimler disinda kalan alanlarin ortak alan olarak tanimlandigs goriilmektedir.

1953 yilinda tesis edilen hava hakki, 1993 yilinda hatali bir sekilde tesis
edilen kat miilkiyeti, 1998 yilinda verilen mahkeme kararindaki eksiklikler, yap:
kullanma izni belgesi olmayisi ve bu belge yerine gegecek bir belge alinmamis
olmasi, tasinmazin gercek cinsi ile tapu sicilinde kayitli cinsinin 6rtiismemesi
durumlari belirlenmistir. Zeminde yapilan aragtirmalardan da, tasinmazin arsa
paylarinin hesaplanmasi sirasinda birtakim yanligliklarin yapildigi goriilmiistiir.

Bunun yaninda ilgili vakiflar bélge miidiirliigiiniin mahkemeye sundugu iti-
raz dilek¢esinde, bagimsiz boliimlerin bir kisminda tesis edilen kat miilkiyetinin
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hatali ve 634’¢ uygun olmamasi disinda, bagimsiz boltiimlerin arsa paylarinin
da yanlis oldugu, degerleri ile orantili olmadigt hususlarina yer verilmistir.

Bulgular ve Irdeleme

Calismada 6rnek olarak ele alinan Génhan olarak bilinen tasinmaz 6zelinde
elde edilen bulgular ve irdeleme béliimiinde verilirken, ¢alismada ele alinmayan,
ancak yapilan uygulamalar neticesinde bilinen benzer nitelikteki sorunlarda ele
alinarak, konu bir biitiinliik i¢inde yorumlanacakur.

Calisma ile Osmanli Devletinden Tiirkiye Cumhuriyetine gegisle birlikte
743 sayili ilk Medeni Kanun* ve bu kanunun dayanak kanunlari ile Osmanli
Mecellesindeki kat miilkiyeti sayilabilecek dikey ve yatay yapilasma durumlari
verilmistir. 4 Ekim 1926 ile 1965 yillar1 arasinda gerek 1926'dan 6nce ve gerekse
de 1926 ile 1965 yillart arasinda kat irtifak: ve kat miilkiyeti sayilabilecek bir
irtifak hakki niteliginde olan hava hakki-oda miilkiyeti-kat hakk: kavramlar
verilmistir. Glintimiizde dahi bu hakkin tesisi ile miilkiyetin devam ettigi bazt
tasinmazlarin oldugu, bunlarin genelde kiiltiir varlig1 olarak tescili tasinmazlarin
oldugu yapilan uygulamalardan bilinmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'ndan sonra bir tasinmazda yatay veya dikey kat
miilkiyeti tesisi i¢cin gerekenler; mimari proje, liste, yonetim plani, vaziyet plani
ve bagimsiz boliim planidir. Benzer sekilde, 634’den 6nceki hava hakk: olarak
tescil edilen veya edilmeyen bu tip kiiltiir varlig1 olan yapilarin kat miilkiyetine
gecmesinde benzer yontem ve belgeler hazirlanmadan kat miilkiyetine gegis
imkAni yasal anlamda (sekil 7) bulunmamaktadir.

[24] RG, 04.04.1926, S: 339.
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-
(Tasinmaz [«
. J

Evet

Yapi Ruhsayi var mi?

Hayir

Evet

Yapi Kullanma izin Belgesi
var mi?

l

Hayir

Tasinmaz, Yapi
Kullanma izin Belgesi

- "’fa;lnmaz 17 Ocak 1957'det

by = o > aranmayacak
. Oncemiinsaedildi? - W

taginmazlardan mi?

Evet Evet

Yapi Kullanma izni |
alinmis sayilan veya
aranmayacak yap
olduguna iligkin belge

|

Mimari Proje

Tapu katagunin KMG ile
terkini ile tum bagimsiz

Yapisiz iken yapili taginmaz,
veya yapi durumunun yapi

—

*Réleve Projesi

—_—

Cins Degisikligi
*gerek varsa

kullanmaya uygun hale
dénistaralmesi
(Tapu Kutagu)

bolumlerin tescil
edilmesi
(Kat kitaga)

Agiklama: *kultur varligi olan, veya hava hakki tesis
edilen ya da 17 Ocak 1957'den 6nce insa edilen yapilarin
kat milkiyetine gegisinde istenilen belge veya yapiimasi
gereken

Sekil 7. Kat miilkiyeti tesisi is siireci

Kat miilkiyetine gecis yukarida verilen is akisina gore yapilmaktadir. Kat
miilkiyetine gececek olan taginmazin kiiltiir varligi olmasi, 17 Ocak 1957'den
once inga edilmesi veya 634 sayili yasan 6nce tizerinde hava hakki tesis edilmis
olmast bu siireci degistirmez. Bu gibi durumlarda olast istisnai durumlar kanun
koyucu tarafindan 6ngoriilmiis olup bunlara dikkat edilerek hazirlanmas:
gereken evraklarin hazirlanarak bagvuru yapilmasi durumunda gecis islemi
saglanabilir.
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Diinyadaki giincel kadastral egilimler 6zellikle yapili tasinmazlarin 6l¢iimii
ve tescili yoniinden ele alindiginda, farkli yontemlerin kullanildig ve gergek
diinyanin birebir olarak sanal ortamda olugturulmasi hedefinin yakalanilmas:
cabast goze carpmakeadir®.

Sonuglar ve Oneriler

Calismanin bu boliimiinde ele alinacak hususlar gerek uygulama asamasinda
ele alinan taginmaz 6zelinden elde edilenler ve gerekse de arazi piyasasinda
yapilan ¢alismalardan elde edilen birikimlerden yola ¢ikilarak hazirlanmugtir.

Kat miilkiyeti tesisi gerek mahkeme karari ve gerekse de maliklerin talebi
ile olsun 634 sayili yasanin 12.maddesindeki belgeler olan yap: kullanma izin
belgesi, liste, yonetim plani, mimari proje ve Tapu Planlari Tuziigii ile zorunlu
kilinan, vaziyet plani ve bagimsiz boliim plant hazirlanmalidir. Eger yapi kul-
lanma izni belgesi olmayan bir taginmaz ise ve bu durum yasal olarak bilin-
mekte ise tipki 6rnek olarak ele alinan Génhan'da oldugu gibi, yap1 kullanma
izni belgesi alinmig sayilan yapilardan oldugunda iligkin belge diizenlenmesi
gerekmektedir.

Daha sonra bu yap: kullanma izin belgesi ile tasinmazin cinsinde gerekli
olan cins degisikligi isleminin yapilmast gerekmektedir. Bu ¢ogu zaman kat
miilkiyetine gegisle birlikte yapilabilen bir islemdir.

Calismada ele alinan 6rnek uygulamadan goriilecegi tizere kismi kat miil-
kiyeti kurulmustur. Bunun yapilmast da muhtemelen 1965'den 6nceki hava
haklarinin aynen kat miilkiyetine yansitilmasi gerektigi diisiincesindendir.
Bu nedenle de bazi bagimsiz boliimler agikta kalmistr. Yani, Kat Miilkiyeti
Kanununa aykiri bir sekilde kismi kat miilkiyeti kurulmustur. Oysa bu durum
634 sayilt yasada 10.madde ile men edilmistir. Bu gibi hava hakkinin tesis
edildigi hallerde yapilmasi gereken hava hakkindan hareket ederek tasinmazin
mevcut durumunun goz ardi edilmesi olmamalidir. Yapilmas: gereken, hava
hakki durumu da dikkate alinarak, oncelikli olarak proje hazirlanmali ve fiili
durumdaki bagimsiz béliimlerin hepsine birden kat miilkiyeti tesisi yapilma-
lidir. Tabi ki, hava hakk: sahibi ile yapr1 sahibi farkl: kisiler olursa, hava hakki
sahibi, yap1 sahibinin miilkiinde bulunan alani ortak alanina doniistiireceginden
hak kaybr doguracaktir. Bunun 6niine ge¢cmek icin, projede ortak alan olarak
ayrilan yerlerin bedelini hesaplayip, yap: sahibinin miilkiyetinden ortak alan

[25] Jazayeri, I., Rajabifard, A., and Kalantari M., 2014. A geometric and semantic evaluation
of 3D data sourcing methods for land and property information, Land Use Policy 36
(2014), 219-230.
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miilkiyetine déniisiimde hava hakki sahibinin arsa payt ile orantili olan miktari
yapt sahibine 6demesi gerekir.

Dikkat edilmesi gereken bir diger husus ise, kat miilkiyeti tesisinde 634
sayili yasanin 3.maddesi uyarinca bagimsiz béliimlerin degerleri ile orantuli
arsa payinuin verilmesidir. Bu durum gerek vergilendirme, gerek yonetimde
soz sahibi olma, ortak giderlere katilma ve gerekse de yapinin yikilarak tagin-
mazin arsaya doniisiimiinde veya daha farkli yeni bir yapilasmada ¢ok biiyiik
onem kazanmaktadir. Burada da dikkat edilmesi gereken husus, tiim bagimsiz
boliimlere verilen arsa payinin hesabinda, bagimsiz béliimiin piyasa degerinin,
toplam bagimsiz béliimlerin piyasa degerine olan oraninin arsa payz olarak veril-
mesidir. Uygulamada, gerek yatay ve gerekse de dikey kat miilkiyeti tesisinde
piyasa degeri agisindan farkli degerlerdeki bagimsiz béliimlere ayni oranda arsa
payt verildigi bilinmektedir. Bu ¢ogu zaman taginmazlara sahip olan bagimsiz
boliim maliklerinin ilgisini bile gekmemektedir. Zira bu islemi, kat malikleri
degil, yiiklenici veya firmalar yapmakrtadirlar. Aslinda, piyasa degeri olarak bir-
birinden farkli degerlerdeki bagimsiz béliimlerin ayni arsa payinda olmasi 634
sayilt yasanin 3.maddesine aykirt bir durum olmasina kargin, yasa koyucu bu
durumun denetimini kamu kurum ve kuruglarina birakmamistir. Bu denetimi
kat miilkiyetini kuranin vicdanina birakmistir. Elbette ki maliklerin bu durumu
fark etmesi halinde mahkeme kanali ile arsa paylarinin diizeltilmesine yonelik
dava agma hakk: bulunmaktadir. Fakat dogru olan ve yapilmasi gereken, kat
miilkiyeti tesisi esnasinda bu isin en dogru sekilde yapilmasidir. Bunun saglan-
mast i¢in de yasal degisiklik yapilmasi zorunludur.

Tesekkiir: Bu calismaya destek veren T.C. Vakiflar Genel Miudiirliigii Trabzon Vakiflar Bélge
Mudiirlagi'niin degerli yoneticilerine, idari ve teknik personellerine, gdstermis olduklart
katkilardan étiirii tesekkiir ederiz.
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