gayrimenkuliin tlstine kat
i1lavesli veya mevcut cekme kat
yerine tam kat yapilmasi veya
zemin veya bodrum katlarinda
veya arsanin bos kisminda
kanunun * maddesinde yazila
yerlerin sonradan yapimli veya
1lavesi

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun Tarifler baslikli 2. maddesi arsa
payinin tanimini yapmistir. Buna gore “Arsanin, bu Kanunda
yazili esasa gO0re bagimsiz bélimlere tahsis edilen ortak
mulkiyet payi” arsa payl olarak ifade edilmistir. Yine ayni
kanunun Kat Milkiyetinin ve Kat Irtifakinin Niteligi basliklyi
3. maddesi arsa payinin nasil kurulacagini aciklamaktadir;

“Kat miulkiyeti ve kat irtifaki, bu miulkiyete konu olan
anagayrimenkulin bagimsiz bélimlerinden her birinin konum ve
biylukliklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak mulkiyet
esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle kurulur.”

Arsa Payi bagimsiz bélimden ayri olarak devredilebilir mi?

Kat Milkiyeti Kanunu’'nun Bagimsiz Bolumlerle Arsa Payi
Arasindaki Baglanti baslikli 5. maddesi “Kat milkiyetinin
baskasina devri veya miras yoluyla gecmesi halinde, ona bagli
arsa payl da birlikte gecer; arsa payi, kat mulkiyetinden veya
kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi, miras
yoluyla da gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.” demek
suretiyle arsa payinin bagimsiz boélimden ayrilamayacagi, yine
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aynl maddede “Kat miulkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden
arsa payini da kayitlar” denilmek suretiyle ayri bir hakka
veya borca konu olamayacagi belirtilmistir. Arsa payl bagimsiz
bolim ile birlikte hareket etmekte, bagimsiz bolumin
kendisinden ayrilmaz bir parcasini olusturmaktadir. Arsa
payinin bagimsiz boélimden ayri devredilmesi mimkin degildir.

Her bir bagimsiz boélume arsa payl verilmesi gerekir mi,
bagimsiz bélime baglanmamis arsa payil (aciga arsa payl)
birakilabilir mi?

Kat Milkiyeti Kanunu’'nun Bagimsiz Bolimlerle Arsa Payi
Arasindaki Baglanti baslikli 5. maddesi “Anagayrimenkulde, kat
milkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamais
arsa payl birakilamaz” demek suretiyle kat irtifaki kurulmus
devredilebilir hak niteligine kavusmus her bir bagimsiz bdlume
arsa payl baglanmasi gerektigi belirtilmistir. Bagimsiz bolim
kavraminin olusmasi icin arsa payl kavrami kurucu unsur
niteligindedir. Bu nedenlerle arsa payl verilmeyen bagimsiz
bolim disiunilemeyecegi gibi aciga birakilmis arsa payi da
dusunulemez. Ancak uygulamada kanun hukmi aksine, hesaplamadan
kaynakli veya bagimsiz bolim niteligi olmayan yerlere arsa
payl verilmesi suretiyle aciga pay birakildigina sahit
olunmaktadir.

Arsa payina baglanan ortak yerlerden yararlanmaya veya ortak
gidere katilmaya iliskin haklar ve borg¢lar nelerdir?

Kat Milkiyeti Kanunu’nun Ortak Yerler Uzerinde baslikli 16.
maddesinde “Kat malikleri anagayrimenkulin butun ortak
yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak mulkiyet hudkumlerine
gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma
hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komurluk, garaj, teras,
camasirhane ve camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki
olclsu, aksine sozlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa
payl ile oranlidir.

“Anagayrimenkulin Genel Giderlerine Katilma” baslikli 20.



maddesi; “Kat maliklerinden her biri aralarinda baska turlu
anlasma olmadikca:

1. a) Kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekc¢i giderlerine ve
bunlar icin toplanacak avansa esit olarak;

2. b) Anagayrimenkulin sigorta primlerine ve butun ortak
yerlerin bakim, koruma, guclendirme ve onarim giderleri
ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin isletme giderlerine ve giderler ic¢in
toplanacak avansa kendi arsa payil oraninda katilmakla
yukumladur.”

Buradan da anlasilmaktadir ki; arsa payi cok olan gayrimenkul
sahibi ortak alanlardan daha cok yararlanma hakkina sahiptir.
Bununla birlikte genel giderlere de daha cok katilacaktair.

Anagayrimenkule bagimsiz boélum ilave edilebilir mi, ilave
durumunda arsa paylarinin dagilimi nasil belirlenecektir?

Kat Milkiyeti Kanunu’'nun “Bagimsiz Bolim Ilavesi” baslikli 44.
maddesi anagayrimenkule yapilacak ilavelerin oybirligi ile
yapilmasi gerektigini karara baglamistir. Anilan kanun, ayni
sekilde anagayrimenkulde bdtin bagimsiz bdélumlere tahsis
edilen arsa paylarinin belirlenmesini de oybirligi ile
alinacak karara baglamistir.

“Ana gayrimenkulun uUstune kat ilavesi veya mevcut c¢ekme kat
yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda
veya arsanin bos kisminda 24 uncu maddenin ikinci fikrasinda
yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi icin:

1. a) Kat malikleri Kkurulunun buna oybirligiyle Kkarar
vermesi;

2. b) Ana gayrimenkulin bu insaattan sonra alacagi duruma
gore, yapilan yeni ilaveler de dahil olmak Uzere butun
bagimsiz bélimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin,
usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi
sarttir.”



“Davanin konusu, cati katin tam kata cevrilmesi ve hasil
olacak yeni duruma gore tapudaki arsa paylarinin duzeltilmesi
isteminden ibarettir. Cekme katin tam kata cevrilebilmesi icin
ilk iki kosuldan biri, kat malikleri Kurulunun buna oybirligi
ile karar vermesi ve ana gayrimenkulun bu insaattan sonra
alacagi duruma goére yapilan yeni ilavelerde dahil olmak lzere
batin bagimsiz bélimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin
usullne gdre yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesidir.”
(YARGITAY HUKUK GENEL KURULU, E. 1976/5-1992, K. 1977/374, T.
13.4.1977)



