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OZET

Kat miilkiyeti, sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin zorunlu kildig1, ayn1 yerde birden fazla
kisinin konut ihtiyacinin giderilmesi amaciyla kabul edilen bir yapinin belli bir boliimii

tizerinde kurulmus, bagimsiz ve 6zel bir miilkiyet tiirtidiir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ise, bu 6zel miilkiyet tiirinii diizenleyen en 6nemli
mevzuat olmakla birlikte, 1166, 2814, 3227, 3770, 5711, 5912, 6111, 6462 ve 6645 sayili
Kanunlar ile 431 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) kapsaminda bir¢ok kez
degisiklige ugramstir.

Bu degisiklikler i¢inde, siiphesiz, 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda Degisiklik Yapimasina Iliskin Kanun, toplu yapiya iliskin diizenlemeler yaninda

uygulamaya yonelik 6nemli degisiklikler de getirilmesi bakimindan biiyiik 6neme sahiptir.

Aciklanan sebeple bu calismada oncelikle “kat miilkiyeti” kavrami ve hukuki niteligi
tizerinde durulacak, ardindan 5711 sayili Kanun ile getirilen degisiklikler kapsamli sekilde

incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Toplu Yapi, Konut.



ABSTRACT

Floor alliance is an independent and private property type established on a certain part of a
structure that required by social and economic needs and accepted for the purpose of solving
the housing needs of more than one person in the same place.

634 number The Law on the Ownership of Houses , together with the most important
legislation regulating this proprietary property, has been amended many times under the Law
No. 431and by KHK , Laws No. 1166, 2814, 3227, 3770, 5711, 5912, 6111, 6462 and 6645
has changed.

In these changes, of course, the Law on the Amendment of the Law on the Ownership
of Houses No: 5711 dated 14.11.2007 has a big precaution in terms of bringing about
important changes in the implementation as well as the arrangements related to the collective
structure.

That's why, the concept of "floor alliance " and its legal nature will be emphasized and
then the changes brought about by the Law No. 5711 will be searched in detail.

Keywords: Floor Ownership, Mass Housing, Housing.
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GIRIS

Konut ihtiyaci, insanligin var olusundan bu yana devam eden zorunlu insani bir
ihtiyactir. Gogebe toplumlarin yerlesik hayata ge¢meleri ile ortaya ¢ikan barinma ihtiyaci ilk
zamanlarda, sadece dogal hayata kars1 korunma maksadiyla baslamis, sonralarinda daha rahat

yasama hizmet eden bir kavram olmustur.

Ulkemizde 1950 yilindan itibaren hizla artan niifusa paralel olarak konut ihtiyaci da
artmustir. Ulkenin ekonomik yapisina bagli olarak artan kdyden kente gdg ile beraber, biiyiik
sehirlerde yasanan konut sikintisina bir ¢6ziim olarak diisliniilen 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu (KMK), bu anlamda 6zel olarak diizenlenmis ve tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir tiiri

olarak kabul edilmistir.

Ancak 23.06.1965 kabul tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 02.01.1966 tarihinde
yuriirliige girmis olmasina ragmen zaman iginde hizla artan kentlesme karsisinda; 9 kez
kanun, bir kez de kanun hiikkmiinde kararname ile degisiklige ugramistir. Zira konut
ihtiyacinin daha az maliyetle giderilmesi ve yine biiyiik ¢apta ¢6ziim amaci icermesinden
hareketle bircok yeni yasal diizenleme giiniimiize kadar degisiklik kapsaminda kanuna

alinmistir.

Bu ¢alismada 634 sayili KMK’nin mevcut diizenleme tarzinin uygulamadaki sonuglari
da dikkate alinarak, ozellikle 5711 sayili Kanun ile getirilen degisiklerin hukuk sistemimiz ve
uygulamaya katkilari iizerinde durulacaktir. Nitekim 5711 sayili Kanun degisikligi bu giine
kadar 634 sayili KMK’de yapilan en kapsamli degisiklik olma 6zelligine sahiptir. Oyle ki bu
Kanun ile KMK’nin pek ¢ok maddesinde degisiklik yapilmis olmakla birlikte bu
degisikliklerden en 6nemlisi “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” baghgini tasiyan ve 66

ile 74. maddeleri iceren toplu yapilara 6zgii 6zel diizenlemedir.

Agiklanan kapsamda tez calismamizin ilk bdliimiinde; kat miilkiyetinin tanima,
tarthsel gelisimi, iligkili oldugu temel kavramlar, kurulus sekilleri ve sona ermesi hakkinda

aciklamalarda bulunularak kisaca hukuki niteliginin izah1 incelenmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise 5711 sayili Kanun ile getirilen yenilikler basta olmak iizere
Kanun kapsaminda yapilan degisiklikler, madde madde incelenerek  hukuki

degerlendirmelerde bulunulmus; daha sonra 5711 sayili Yasanin bazi hiikkiimleri degistirilerek



6111 sayili yasa ile getirilen 194. maddesiyle 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24.
maddesindeki degisiklikler, yine 6442 sayili yasanin 16. maddesiyle 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 42. maddesinde yapilan degisiklikler ile 6645 sayili yasanin 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan en son degisikler incelenmis ve ¢alismamiz

Sonug beliimiiyle nihayete erdirilmistir.



BIiRINCI BOLUM
KAT MULKIYETi KAVRAMI VE HUKUK{ NITELENDiRiLMESi
1.1. Kat Miilkiyetinin tanimu ve Hukuki Niteligi
1.1.1. Kat Miilkiyetinin Tanimi

KMK’ye gore, tamam olan bir yapinin ayr1 ayri ve tek basina kullanilmaya miisait
bagimsiz boliimleri {lizerinde bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir. (KMK m.1). Kat
miilkiyeti yalnizca Katlar tizerinde degil, bir binanin miistakil daireleri, diikkkan, magaza, depo
gibi tek basina kullanilmaya elverigli bagimsiz bdliimleri iizerinde miisterek maliklerin ayr1

ayr1 sahip olduklari bir haktir.

KMK’nin “tarifler” kenar bagligimi tasiyan 2. maddesine gore kat miilkiyeti,
anataginmazin ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine

gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri tizerinde kurulan miilkiyet hakkidir (KMK

m.2/a).

KMK madde 3’e gore kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir miilkiyettir (KMK m.3/1). Payli miilkiyet esaslarina gére ana
gayrimenkuliin bagimsiz boliimiin konum ve biiyiikliigi itibariyle hesaplanan degeriyle ayni
oranda verilen arsa pay1 ve tiim maliklerinin payl miilkiyetine ayrilan ortak alanlar tizerindeki
pay, bagimsiz boliimler {izerinde s6z konusu miilkiyet hakkina siki sikiya baghdir. Bu degerle
ayni oranda verilmeyen arsa paylar1 ig¢in yargi yolu agiktir. Bu nedenle arsa paylarinin
paydaslar arasinda dagiliminda 6l¢iit olarak kabul edilir. Eger bu dagilim bagimsiz boliimiin
degerine gore 6zgiilenmemis ise KMK’nin 3. 2. maddesine gére Sulh Hukuk Mahkemesinde
dava agilabilir. ( Ertas, Esya Hukuku 2016: 432)

1.1.2. Kat Miilkiyetinin Tarihsel Gelisimi

Kat miilkiyeti, ayn1 hukuki rejimlerle olmazsa da giintimiizde farkli yerlerdeki ayni
konut sorununa ortak ve uygun bir ¢are olarak goriilen ve hiikmii diizenleyen tarafindan
spesifik olarak diizenlenmektedir. KMK, tahmin edilenin aksine Tiirk Hukuk Sistemine

Medeni Kanun ile degil, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’yla girmistir. Kat miilkiyeti
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kavrami, saf-mutlak miilkiyet anlayisindan siyrilarak bireysel miilkiyet-ortak (birlikte)
miilkiyet kavramlarinin harmanlanmis bir hak tiiriiniin ortaya ¢ikis1 ve hukuk sistemine ilave
edilmesindeki zorluklar, diger iilkelerde oldugu gibi bizimde hukuk sistemimizde yaganmistir.

(Oguzman ve digerleri, 2009: 462)

Eski mevzuatimizda miisterek miilkiyet konusu bir yapida, her bir katin paydaslardan
birine istisnai olarak taraflarca 6zgiilenmesi olarak taninmis olmakla beraber, bdyle bir
taksimin yarg1 yolu ile gerceklesmesi istenmemistir. Ancak Ikinci Diinya Savasi’m takiben
sanayilesmenin hizla devam etmesi, sehirlerin biiylimesi ve artan niifus mesken ve isyeri
sorununu beraberinde getirmis; bu sorunun asilmasinda, kat miilkiyetini ve iist hakkini
yasaklayic1 kanunlara karsi hile yapilarak g¢dziimler iiretilmistir. Ozellikle Ikinci Diinya
Savasi’nda harap olan sehirlerin yeniden insasinda ve konut ihtiyacinin giderilmesinde Bati
Almanya’da kat miilkiyeti ihtiyacin1 karsilamak igin 15.03.1951 tarihli Kanun kabul edilmis;
diinyadaki akimlar takiben hukuk sistemimize de, 743 sayili Medeni Kanun’un 618. maddesi

ile diizenleme getirilmistir.

743 sayili eski Medeni Kanun’un 618. maddesine gore; “Bir seye malik olan kimse, o
seyde kanun dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkina haizdir.” hiikkmii ile miilkiyet
hakkinin muhtevasi tespit edilmis, ayn1 Kanunun 652. maddesi ise kat miilkiyetini
yasaklanmis ve “Bir evin muhtelif katlar: iist hakki teskiline mevzu olamaz.” hikmiini
getirmistir. Medeni Kanun’umuz binayi, arsanin tamamlayici bir parcasi (miitemmim ciizii)
sayarak, arza malik olan kimsenin, o arzin altinda veya istiinde yapilan veya dikilen seylere
de malik olacagini kabul etmistir (743 sayili EMK m.619, 644).

Eski Medeni Kanun’un 618 ve 652. maddelerine karsin sosyal ve ekonomik
ihtiyaglarin dayatmasiyla 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26.maddesi, 9 Ocak 1954 tarihinde
yiiriirliige giren 6 Ocak 1954 tarih 6217 sayili Kanun ile degistirilmis, Medeni Kanun’un 753.
maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisi veya irtifak hakki vaadine bagli akitlerin
yapilmasina izin verilmistir. Bu diizenleme ile 743 sayili eski Medeni Kanunu’nda bir binanin
bagimsiz olarak kullanilmaya elverigli boliimleri iizerinde paydaslardan her birine miinhasir
kullanim hakki saglamak amacl irtifak hakkinin tesisine imkan verilmistir (Saruhan, 2007:

4).



Devamla 23.06.1965 tarih 634 sayili KMK 02.01.1966 tarihinde yiirtirlige girmistir.
Bu Kanun tamamen Tiirk hukukuna 6zgiidiir. Ancak 634 sayili KMK tarihsel siiregte birgcok
kez degisiklige ugramustir. Oyle ki iilkemizde yasanan depremler ile ortaya cikan vahim
sonuglarin tekrarlanmamast i¢in dogal afetlere karsi yapilarin incelenmesine yonelik
caligmalar1 kolaylastirmak, tapu kayitlarinin elektronik ortama alinmasini saglamak igin
mevcut diizenlemede ilave fikralar ve madde degisiklikleri ile bliylik yerlesim projelerini Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsamina almak i¢in “Dokuzuncu Béliim” ilave edilerek “Toplu Yapr”

kurumuna yer veren galigmalar da yapilmistir.

Glinlimiize kadar 634 sayili KMK’de yapilan degisiklik Kanun ve KHK’sini asagidaki

sekilde siralamak miimkiindiir:
- 02.01.29609 tarih 1166 sayili Kanun,
- 13.04.1983 tarih 2814 sayil1 Kanun,
- 10.06.1985 tarih 3227 sayil1 Kanun,
- 11.02.1991 tarih 431 sayili KHK,
- 05.02.1992 tarih 3770 sayil1 Kanun,
- 28.11.2007 tarih 5711 sayili Kanun,
- 07.07.2009 tarih 5912 sayili Kanun,
- 25.02.2011 tarih 6111 sayili Kanun,
- 03.05.2013 tarih 6462 sayili Kanun,
- 23.04.2015 tarih 6645 Kanun.
1.1.3. Kat Miilkiyetinin Hukuki Niteligi

Kat miilkiyeti, sosyal ve ekonomik ihtiyaclarin zorunlu kildig1, ayni yerde birden fazla
kisinin konut ihtiyacinin giderilmesi amaciyla kabul edilen “bir yapimin belli bir béliimii
tizerinde kurulmus, bagimsiz ve ozel bir miilkiyet hakki”n1 igeren 6zel bir tasinmaz miilkiyet

tiirtidiir. Bu hakkin konusu bir yapinin belli bir boliimii olup, bu boliimiin basli basina
5



kullanilmaya elverisli bir yapida ve bir yapinin 6teki boliimlerinden ayrilabilir bir hacim ve
alanda olmas1 sarttir. Ozel bir miilkiyet tiirii olan ve resmi senet ile tapu siciline tescil yoluyla
dogan bu miilkiyet, ayn1 zamanda arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili

bir miilkiyet tiirii oldugu anlasilmaktadir (Aybay ve Hatemi, 2010: 221).

Kat miilkiyetindeki baga baktigimizda, 6zel ve payl miilkiyet hakki dedigimiz birbiriyle
oldukga ilgili ve bir o kadar da bagimsiz olan iki hak tiirii s6z konusudur. (AKipek Jale,
1966,476) Bagimsiz bolim sahiplerinin haklariyla alakali hukuki nitelik bazinda bilimsel
goriiglerde farkliliklar vardir. Soyle ki: Birinci goriise gore; miisterek maliklere kendilerine
ayrilan alanin tamamini kendi basina tasarruf etme yetkisini payli miilkiyete dayandirirken,
diger bilimsel goriis ise yalnizca miilkiyet sahibinin bagimsiz alanin1 esas almistir. ( Serife

A.Nar, 2015:21-22).

634 sayili Kanun’un birinci maddesinde kat miilkiyetinin bagimsiz miilkiyet hakki
oldugu belirtilmig, Kanun’un 13. maddesinde kat miilkiyetine kaydedilen her bagimsiz

boliimiin ayr1 bir gayrimenkul niteligi tagidigr ifade edilmistir (KMK m.13/4).

Yine KMK’da “kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler iizerinde, bu kanunun
ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanun'un maliklere tamdigi biitiin hak ve
yetkilere sahiptir” denmistir (KMK m.15).

Yargitay da bagimsiz boliimlerin bagimsiz bir tasinmaz niteliginde oldugu
vurgulamistir. Yargitay’a gére bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa
payina ve ortak yerlerdeki miisterek miilkiyet paymna da o sahip olur. Tapu sicilinde kiitiige
miilkiyet paylar1 yerine bagimsiz boliimlere sahife agilmasi bunu gdésterir. Boylece, bagimsiz
boliim iizerindeki miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa payma ve ortak yerlerdeki paylh

miilkiyet payina da o kisi sahip olmaktadir (Oguzman ve digerleri, 2009: 604).

Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 17.02.2009 T., 2008/13132 E., 2009/1268 K. sayili
karar1 asagidaki gibidir:

“Dava, bagimsiz boliimlere dzgiilenen arsa paylarimin diizeltilmesi istemine
iliskindir. Kat Miilkiyeti Yasasi'min 3. maddesi hiikmiine gore, bagimsiz béliimlere
ozgiilenmis olan arsa paylarimin, kat irtifakinin ya da kat miilkiyetinin kuruldugu

tarihteki degerleri ile oranli olup olmadiginin saptanmasi gerekir.
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Bunun i¢in mahkemece anatasinmazin yerinde uzman bilirkisi araciligiyla
inceleme yapiularak, her bir bagimsiz boéliimiin  degerini etkileyen unsurlar

belirlenmelidir.

Bu konuda diizenlenecek olan bilirkisi raporunda; arsa paylarinin
saptanmasina esas olmak tiizere bagimsiz béliimlerin -kat irtifakimin ya da kat
miilkiyetinin kuruldugu tarihteki- degerlerinin hesaplanmasinda her birinin alani,
konumu, bi¢imi ve diger farkliliklar: goz oniinde bulundurulmali, bu baglamda her bir
bagimsiz boliimiin yiizélgiimii, kaginct katta yer aldigi, cadde veya sokaga cephesi
olup olmadigi, manzarasi, giinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden

etkilenme oranlari gibi unsurlar dikkate alimmahdr” (Bkz:

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/18hd-2008-13132.htm (18.12.2016)

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun bagimsiz boliimler lizerinde gergek bir miilkiyet hakki
getirdigi goriisiinii reddeden bir baska goreyse; kat miilkiyetinde arsa payinin esas oldugu ve
paydaslara bagimsiz boliimler {izerinde tanman yetkilerin payli miilkiyete dayandig: ifade

edilmektedir (Sar1, 2015: 4).

Kat miilkiyetinin gercek bir miilkiyet tiliri olup olmadigi hususunda ti¢lincii goriis ise,
kat miilkiyetinin tek kisi miilkiyeti ile payli miilkiyetin bir arada bulundugu birlikte bir

miilkiyet tiirli oldugudur.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise kat miilkiyetine konu bir bagimsiz boliimiin satis
vaadine konu olmasi dolayisiyla ¢ikan bir uyusmazlikta verdigi 24.04.1978 T, 1978/3 E,
1978/4 K. sayil1 I¢tihad1 Birlestirme Karari’nda asagidaki sekilde hiikiim kurmustur:

“634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun, 1, 2 ve 3. maddeleri geregince; kat
miilkiyeti, tamamlanmis bir yapimin ayrt ayri ve basl basina kullanmaya elverisli
boliimleri iizerinde kurulmug arsa payt ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili,

bagimsiz, ozel bir miilkiyet hakkidir.

Kat irtifaki, yapimakta bulunan veya ileride yapilacak olan bir yapinin
bagimsiz béliimleri iizerinde, yapi tamamlandiktan sonra tesis edilecek kat miilkiyetine

esas olmak iizere arsa payina bagl olarak kurulan bir irtifak ¢esididir.



Ictihadi birlestirmeye neden olan kararlarda sozii edilen bagimsiz boliim satis
vaadi, insa edilecek veya edilmekte olan binalardaki katlara iligkindir. Topraktan kat
satis1 denilen bu hukuki iligki; bir eser (istisna) sozlesmesi degil, bir satim

sozlesmesidir.

Ciinkii bunda onceden belli bir projeye gére isin yerine getirilmesi soz
konusudur ve emek (¢calisma), satilan kat icin ozel bir nitelik tasinmamaktadir. Bu

nedenle sozlesmede emek degil, nesne teslimi edimi tistiin bulunmaktadir.

Binada kat miilkiyeti kurulmus ise, kat malikinin bagimsiz boliimiinii
baskanlarina devir ve temlike ve satis vaadinde bulunmaya yetkili oldugunda ve satis
vaadi sozlesmesinin noterlerce diizenleneceginden, doktrinde ve uygulamada bir
duraksama ve uyusmazlik yoktur. Ciinkii kat miilkiyetinin kurulmasiyla Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 13/4 iincii maddesi geregince her bagimsiz boliim, ayri bir tasinmaz
niteligi kazanwr. Kat malikleri sahibi olduklari bagimsiz boliimler iizerinde Medeni
Kanun'un maliklere tamdig: yukarida anilan islemleri yapmaya yetkilidirler.
Tasinmazda kat irtifaki kurulmus ise bunun da satis vaadine konu olmasi ve

sozlesmenin noterlerce diizenlenmesi miimkiindiir.

Ictihat aykiriligi, kat miilkiveti ya da kat irtifaki heniiz kurulmadan once
vapilan bagimsiz boliime iligkin kat miilkiyeti veya irtifaki satis vaadi sozlesmeleri

hakkindadir.

Burada oncelikle a¢ikliga kavusturulmasi gerekli olan yon, kat miilkiyeti
kiitiigiine hentiz tescil edilmeyen ve boylelikle ayri bir tasinmaz mal niteligi
kazanmayan bir bagimsiz boliimiin ya da bir bagimsiz boliime iligkin heniiz
kurulmamus kat irtifakinin satisi vaadinin hukuken gegerli ve miimkiin olup olmadig

konusuna iliskindir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin baskasina ne yolla
devir ve temlik edilecegine iliskin bir hiikiim bulunmadigindan, bagimsiz boliimler
tizerinde kurulacak kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin satisi vaadinin (kurulmadan
sonraki devir ve temlik isleminde oldugu gibi) genel hiikiimlere gore karara

baglanmas: gerekir.



Nitekim Yargitay'in yerlesmis ictihatlar: geregince, bir kimsenin, baskasina karst,
malik olmadig1 bir tasinmazi iktisap ederek satisini vaat etmesi, malik oldugu bir
tasinmazin belirli bir parc¢asini parselleyip bagimsiz bir tasinmaz olarak tapuya tescil
edilmesinden sonra satistmin vaadi ve istirak halindeki tasinmazda belli bir payin
satist vaadi sozlesmeleri gegerli sayilmistir. Bu nedenlerle kat miilkiyeti veya kat
irtifakt kurulmadan ve bagimsiz béliim ayri bir tasinmaz niteligi kazanmadan once de,
béliimiin satist vaadi gecerlidir. ”(Bkz: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/ibgk-
1978-3.htm:(16.12.2016)

Yargitay Hukuk Genel Kurulu verdigi Igtihadi Birlestirme Karar1 ile bagimsiz
boliimlerin, bagimsiz bir tasinmaz niteligi tasidigini ifade ederek baskin goriis olan ilk goriisii

kabul etmistir.

Nitekim TMK’nin 704. maddesi tasinmaz miilkiyetinin konusunu arazi, tapu
kiitiiglinden ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine
kaydedilen bagimsiz boliimler olarak belirlemistir. 705. madde de taginmazin kazanilmasini
tescil sartina baglamistir. TMK nin 998. maddesinde de tapu kiitiigiine kaydedilecek bagimsiz
ve siirekli haklarin siireklilik kosulunu hakkin siiresiz veya en az 30 yil siireli olmasi
gerektigini; ayrica kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler tasinmaz olarak kaydedilmesi igin

6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugunu belirtmistir.
1.2. Kat Miilkiyetinde Temel Kavramlar

634 sayili KMK’de, kat miilkiyeti sisteminde sik¢a kullanilan bir takim kavramlar
tanimlanmistir. Kanun’da bu tanimlara yer verilmesindeki amag, Tiirk hukuk sistemi
acisindan yeni bir miilkiyet diizeni getiren KMK’deki bu kavramlarin agikliga kavusturulmasi

ihtiyacidir. Bu kavramlar asagida kisaca agiklanmistir.
1.2.1. Bagimsiz Boliim

634 sayih KMK’nin 2. maddesinde bagimsiz bolimiin tanimi yapilmistir (KMK
m.2/a). Ancak “bagimsiz béliim” kavrami ile ne ifade edilmek istendigini kapsamli bir sekilde
belirleyebilmek i¢in, KMK m.1/1 ve KMK m.50/2 hiikiimlerinin de birlikte degerlendirilmesi
gerekmektedir. KMK m.2/a hiikmiine gore;” Ana gayrimenkuliin ayri ayrt ve basl bagina


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/ibgk-1978-3.htm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/ibgk-1978-3.htm

kullanmilmaya elverisgli olup, bu kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan

boliimlerine bagimsiz béliim denir.”

Bir bagimsiz boliimiin kat miilkiyetine elverisli olup olmadigi, tahsis edilecegi
kullanim amacina gére belirlenir. Ornegin, mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerde banyo
ve tuvalet gibi yerlerin bulunmasi zorunluyken, diikkdn veya biirolarda s6z konusu yerlerin
bulunmasi zorunlu degildir. Bagimsiz boliimler kat, daire, biiro, diikkdn, magaza, depo
niteliginde olabilir (KMK m.1/1). S6z konusu hiikiimden anlasilacag: tizere, bu gibi yerler
ornek niteliginde olup sinirlayict degildir. Bunlarin disinda kalan yerler de bagimsiz boliim

niteligini tagtyabilir.

Bagimsiz boliimler, biitiinleyici parca kuralina istisna teskil ederler ve ayri birer
tasinmaz sayilirlar. KMK m.13 hiikmiine gore; kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz
boliim, kat miilkiyeti kiitiiglinlin ayr1 bir sayfasina kaydedilir ve her bagimsiz bolim soz
konusu tescil ile ayr1 birer taginmaz niteligi kazanir. Ayrica KMK m.50/2 hiikmiine gore,

“tiimii kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz” (Sirmen, 2013: 490).

Kat Miilkiyeti Kanunu m.1/1, m.2/a ve m.50/2 hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde;
bagimsiz boliim, “tamamlanmuis ve tiimii kargir olan bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi ayri ayri ve basli basina kullanmilmaya elverisli bulunan ve
KMK’ya gére ozel miilkiyete konu olan béliimlerinden her biridir.” seklinde tanimlanabilir.
“Ayri ayrt ve baslh basina kullanilmaya elverisli olma”, “tamamlanmis olma” ve “kargir
olma” kanun koyucunun bagimsiz boliime iliskin getirdigi temel 6zelliklerdir. Bagimsiz
boliimlerin ayr1 ayr1 ve basl basia kullanilmaya elverisli olmasi ile kastedilen, paya bagh

olarak taninmis mutlak egemenlik hakkinin fiziki olarak da kullanilmaya elverisli olmasidir

(Yildirim, 2011: 6).

Diger bir ifadeyle; “tahsis gayesine gore digerlerinden bagimsiz olarak kullanilabilen,
vani kendi kendine yetebilen her ¢esit tinite” bagimsiz boliim sayilir. Kat miilkiyetine konu
olan yapmin tamamlanmis olmasindan kastedilen ise; fiziki anlamda biitlin yapinin insasinin
bitmis olmasi, hukuki anlamda ise belgesinin alinmis olmasidir. Ayrica bagimsiz bdliimden
bahsedebilmek i¢in yapinin tiimiiniin kargir olmas1 da gerekmektedir. Kargir olma, yapinin
tamamen betonarme olmasini ifade etmektedir. Tamamen veya kismen ahsap nitelikteki
yapilar i¢in kat miilkiyeti kurulamaz (Yildirim, 2011: 6).
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1.2.2. Eklenti

Bir bagimsiz boliimiin disinda olan ve dogrudan dogruya o bdliime tahsis edilmis
yerlere eklenti denir (KMK m.2/a). S6z konusu diizenlemeye gore, ortak yer ve seylerden
farkli olarak, eklenti mutlaka bagimsiz boliimiin disinda yer almali ve bir bagimsiz boliime

Ozgiilenmelidir.

Bagimsiz boliime fayda getirecek her tiirlii yer, iistii kapali olmas1 sarti aranmadan,

bagimsiz boliime eklenti olarak baglanabilir. (Dortgoz, G. O, 2008:243)

KMK m.6/1°de; bir bagimsiz boliimiin disinda olup da dogrudan dogruya o boliime
tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari,
tuvalet eklenti olarak sayilmistir. Bu nitelikte olup da bagimsiz boliimiin iginde yer alan yerler

eklenti degil, bagimsiz boliimiin bir pargasidir.

Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 12.11.1998 T., 1998/11136 E., 198/12428 K. sayili

karara gore de:

“Dava dilekgesinde ayrica bagimsiz boliim olarak tapuya kaydedilmis bulunan
bodrum katin icerisinde yer alan komiirliikler, koridor, tuvalet, hizmet¢i odasi ve diger
bir oda da ortak yer kabul edilerek eski hale getirilmesi istenmig ise de, bu yerler kat
miilkiyetine geg¢irilirken bodrum kat bagimsiz béliim haline getirilip bu sekilde tapuya
kaydedildigi icin artik bu bagimsiz boliimiin piyesleridir. Ortak yerler olmayip,
bagimsiz boliimii olusturan unsurlardir ve davalilara aittir. O nedenle bu konudaki
davamin  reddi  dogrudur.”(Bkz:htp:www.kazanci.com/kho2/ibb/files/18hd-1998-
11136.htm(21.11.2016)

KMK m.6/1 hiikkmiinde, eklentilerin ait oldugu bagimsiz bolimiin “biitiinleyici
pargast” sayilacagr ifade edilmisti. KMK m.6/4 hiikmiine gore ise, bagimsiz boliimiin
baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmas: halinde, eklentiler de kendiliginden
devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur. S6z konusu hiikiim geregince bagimsiz bolim

tizerindeki tasarruf iglemleri eklentileri de kapsamaktadir.
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1.2.3. Arsa Pay1

KMK’nin 2. maddesinin d bendine gore; arsa payl, KMK’de yazili esaslara gore
bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina denir. Burada, paylara ayrilan sey

arsa olmayip, miilkiyettir (Tekinay, 1991: 12).
KMK m.3/2’ye gore:

“Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz
boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranlt
olarak projesinde tahsis edilen arsa payimin ortak miilkiyet esaslarina gore agikca

gosterilmesi sartiyla kurulur.”

S6z konusu hiikiimde ifade edildigi iizere, kat miilkiyetinin kuruldugu sirada, her
bagimsiz boliime degeri ile orantili olarak tahsis edilen bir arsa payr mevcuttur. Arsa payzi,
ilgili bagimsiz boliimiin ana tasinmaz ig¢inde sahip oldugu deger oranina gore belirlenir (Ayan,

2012: 400).

Ana tasinmazda, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamig
arsa payi birakilamaz (KMK m.5/2). Arsa paylari mutlaka bir bagimsiz boliimde kat
miilkiyetine baglanir. Ortak yerlere arsa pay1 ayrilmasi sz konusu olamaz. Eger ortak yerler
i¢cin arsa pay1r ayrilmigsa, bu arsa paylari iptal edilir ve bagimsiz boliimlere ait arsa paylar

yeniden diizenlenir (Ayan, 2012: 400).

Bagimsiz boliimler ile arsa payr arasindaki baglantt KMK m 5/1 hiikmiinde agik¢a
belirtilmistir. S6z konusu diizenlemeye gore, “Kat miilkiyetinin baskasina devri veya miras
voluyla ge¢mesi halinde, ona bagli arsa payr da birlikte geger; arsa payi, kat miilkiyetinden
veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢mez veya baska
bir hakla kayitlanamaz”. Ayrica kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini
da kayitlar (KMK m.5/3). Dolayisiyla arsa paymin ayrt ve bagimsiz bir varligi yoktur,

bagimsiz boliime bagimli bir yapis1 vardir.
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1.2.4. Ana Gayrimenkul

KMK’nin 2. maddesinin a bendine gore; ana tasinmaz, kat miilkiyetine konu olan
gayrimenkuliin biitliniinii ifade etmektedir. Taginmaz miilkiyetinin kapsamina TMK m.718
hiikmii geregince kat miilkiyetine konu arsa ile birlikte iizerindeki binalar, eklentileri, sair

tesisleri, bitkiler ve kaynaklar girer (Yildirim, 2011: 3).
1.2.5. Ana yap1

KMK’nin 2. maddesinin a bendine gore; kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin

yalniz esas yap1 kismina ana yapi denir.

Maddede yer alan “esas yapt kismuyla®™ ifade edilmek istenen, ana tasinmaz tizerinde
yer alan biitiin yapilar olmayip, bu yapilardan sadece en dnemli olanidir. Diger bir ifadeyle,
ana tasinmaz iizerinde bir apartman, etrafinda da komiirlik ve garaj bulunmasi durumunda

sadece bu apartmana ana yapi denilecektir.

S6z konusu hikkmiin ¢ bendinden de anlasilacagi iizere, ana yapinin sadece bir binadan
olugmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Zira KMK m.2/c’ye gore bir parsel iizerinde birden

fazla binanin bulunmasi1 miimkiindiir (Hatemi ve digerleri, 1991: 160).
1.2.6. Yonetim Plam

Yonetim plani; yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin
alacaklari iicreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenleyen ve biitiin kat maliklerini baglayan

bir so6zlesme hitkmiindedir (KMK m.28).

Yonetim plani, Kanun hitkmiinde de belirtildigi gibi, yonetim ve yararlanma ile ilgili
her tiirlii hukuki diizenlemeyi igerebilir. Ornegin, hangi giderlerin ortak gider sayilacag ve
kat maliklerinin ortak giderlere katilma orani yonetim planinda diizenlenebilir. Kural olarak
ortak yerler yonetim planinin etkinlik alan1 i¢inde yer alir. Kat miilkiyeti kurulurken, yonetim
plan1 kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanarak tapu idaresine diger

belgelerle birlikte verilir (KMK m.12/1).

Yonetim plani, kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra kat miilkiyeti kiitiiglinlin
beyanlar hanesine kaydedilir (KMK m.28/5).

13



Yonetim plani ve planda yapilan degisiklikler; biitiin kat maliklerini, onlarin kiilli ve

ciizi haleflerini, yonetici ve denetgileri baglayic niteliktedir (KMK m.28/4).
1.2.7. Kullanma Hakki

Kat Miilkiyeti Kanunu m.2/b hiikkmiine gore; kat maliklerinin payli malik sifatiyla
paydast bulunduklar1 ortak yerler {izerindeki faydalanma haklarina kullanma hakki denir.
Madde metninden de agikca anlasildig: gibi, kullanma hakki ortak yerlere iliskin bir kavram
olup bagimsiz boliimler tizerindeki kullanma hakkini kapsamamaktadir. Bu hak KMK’nin
getirdigi 6zel bir hak olup Medeni Kanun’daki intifa hakki niteliginde degildir. Zira ortak
yerler iizerindeki kullanma hakki belirli bir kisiye 6zgli olmayip biitiin kat maliklerine

taninmug bir haktir (Tekinay, 1991: 11).
1.3. Kat Miilkiyetinin Kurulus Sekilleri

Bir bina lizerinde kat miilkiyeti ya hukuki islemle veya taksim davasi sonucunda

verilecek kaza kararla kurulabilir.
1.3.1. Kat Miilkiyetinin iradi Olarak Kurulmasi
1.3.1.1. Resmi Senet

Kat miilkiyeti, tasinmaz maliki veya paydaslar1 tarafindan kat miilkiyetine iliskin

resmi sdzlesmenin diizenlenmesi ve kat miilkiyeti kiitigiine tescil ile kurulur (KMK m.10).

Kat miilkiyeti kurmak isteyenler, tapu idaresine bagvurmak zorundadirlar. Zira bu
konuda yetkili merci tapu idaresidir. Tapu memuru, basvuru dilekgesini aldiktan sonra ilk
once bagvuru yapanlarin yetkili olup olmadiklarini kontrol etmek zorundadir. Kat miilkiyetini
kurulmasini talep edebilecek kisilerse, taginmazin tamamina malik olan kisi, paydaslar, payl
veya elbirligi halinde miilkiyet hakk: sahipleri izale-i siiyu ve taksim davasinda, irtifak hakki
sahipleridir (Aybay ve Hatemi, 2010: 221).

Ilgili ya da ilgililer kat miilkiyeti kurulmasi icin tapu idaresine bagvururken KMK 12.

maddede sayilan belgeleri de idareye vereceklerdir. Ilgili hikkme gére:
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“Ana gayrimenkulde yap: veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz
boliim, eklenti, ortak yerlerinin, Oolgiileri ve bagimsiz boliimlerin  konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu
gibi nevi ile bunlarin birden baglayip siraya giden numarasit ve bagimsiz béliimlerin
yvapt insaat alam da agik¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan
yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydagslar: tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ve yapi kullanma izin
belgesi, bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu
yvapilarin ozelligine gore 28. Maddedeki esaslar c¢ergevesinde hazirlanmis, kat

miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmus bir yonetim plani” bu

belgelerdendir. (KMK m.12/1-a,b,c)

Tapu memuru, 12. maddedeki belgelerin eksiksiz olduguna ve talepte bulunanlarin
yetkili olduklarina kanaat getirirse resmi senedi diizenler. Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigli, binaya tek basina malik bulunan kisinin talebi halinde, resmi senet

diizenlenmesini gerekli gormemektedir (Aybay ve Hatemi, 2010: 222).
1.3.1.2. Kat Miilkiyetinin Tescili

Kat miilkiyeti tescil aninda dogar. Kat miilkiyeti, tapu sicil tliziigiine gore tutulacak kat
miilkiyeti kiitiigiine tescil edilir (Akintiirk, 2009: 421, Kayihan ve Unliitepe: 488). KMK m.13
uyarinca, her bagimsiz boliim i¢in tapuda “kat miilkiyeti kiitiigii” adi altinda ayr1 bir sayfa
acilir. Ana tasinmaza ait tapu sayfasi, kat miilkiyeti kiitiigiiniin kurulmasiyla birlikte isleme
kapatilir. Artik kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilen her bagimsiz boliim, ayr1 bir taginmaz
niteligi kazanmigtir. Ana taginmaz tizerindeki simirli ayni haklar ve beyanlar siitununda yer
alan kayitlar, Tapu Sicil Tiiziigii’nde yer alan kurallara gore, bagimsiz boliim sayfalarina

gecirilir.

Kat miilkiyeti kiitiigli, TMK’nin 1001. maddesine goére Tapu Kiitiigli gibi ana
sicillerden sayilmakla birlikte kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimlerin her biri igin
ayr1 bir sayfa aciyor. Bu sayfalarla Tapu Kiitligli’'niin benzeridir. Tescil asamasinda kat
miilkiyeti kiitiigline ana tasinmazin irtibatlar1 ve hangi ada parselden geldigi yazilarak

bagimsiz boliim tescil edilir ( Oztan,2016:725) .
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Sinirli ayni haklarla yiiklii bir tasinmazin paylasimi hakkindaki 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu m.859 ve m.889 hiikiimleri ile Tapu Sicil Tiiziigii m.65 vd. hiikiimleri kat
miilkiyeti kiitiigiine tescilde de uygulanir. Yani bu haklar kural olarak, arsa paylari oraninda

bagimsiz boliimler arasinda paylastirilacaktir.

Ana tasinmazin lehine mevcut irtifak haklarina da ayni kural uygulanir, yani bu haklar
kat malikleri arasinda arsa paylar1 oraninda paylastirilarak kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilir

(Akintiirk, 2009: 421-422).
1.3.2. Kat Miilkiyetinin Mahkeme Karar ile Kurulmasi

Kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kurulmasi haline, “ortakligin giderilmesi
davalarinda” ya da kat miilkiyetinin kurulmasini amaglayan sdzlesmelerin ifasi i¢in agilan

davalarda rastlanilir.
1.3.2.1. Ortakligin Giderilmesi Davast ile Kat Miilkiyeti Tesisi

Mirasgilardan ya da ortaklardan biri, KMK m.10’a gore ortakligin giderilmesi davasi
acip paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle yapilmasini isterse; hakim, KMK m.12’de
sayilan yazili belgelerin mevcut olmasi ve yapinin kat miilkiyeti kurulmaya elverisli bir yap1
olmasi halinde, tasinmazin kat miilkiyetine c¢evrilmesine karar verebilir. Gerekirse paylar

arasinda denklestirme de yaparak bagimsiz boliimleri ortaklara tahsis eder (Ertas, 2008: 427).

Ancak higbir ortagin sadece nakdi 6deme kabulii ile yetinmesine izin verilemez. Her
paydasin mutlaka “ayin” olarak malin bir kismin1 almas1 gereklidir. Ortakligin giderilmesi
davasi ile kat miilkiyeti tesisi, kat miilkiyeti konusunun Yargitay Hukuk Dairelerinin karsisina

en ¢ok ¢ikan konularindandir.

Nitekim Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 01.12.2008 T., 2008/11693 E. 2008/12703 K.

say1l1 kararinda asagidaki gibi hiikiim kurmustur:

“634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi 'nin 7. maddesi hiikmiine gore, kat miilkiyetine
va da kat irtifakina tabi olan tasinmazda ortakligin giderilmesi istenemez. Ancak kat
miilkiyetli bagimsiz béliimler bagimsiz bir taginmaz gibi dava ve takip konusu olabilir.

Buralarda ortakhigin giderilmesi istenebilir.
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Yargilama siwrasinda ortak taginmaz iizerinde kat miilkiyeti kurulmus ve tapuya
bu yolla tescil edilmis oldugu gozetildiginde, artik tasinmazin tamami kat miilkiyetine

tabi bulundugundan, bir biitiin olarak ortakligin giderilmesi davasina konu edilemez.

Ancak bagimsiz boliimlerden her birinde her bir paydasin 1/3 oraninda arsa
paylarimin - bulundugu ve bu bagimsiz boliimler iizerinde paydas olduklar
gozetildiginde, bagimsiz boliimlerden her biri bagimsiz birer tasinmaz gibi bunlardaki
ortakligin giderilmesi istenebilir. Ancak bu durumda her bagimsiz béliim miistakil
olarak nazara alindiginda ii¢ paydasa aynen paylastirilmasina olanak yoktur. Ne var
ki bu durumun mahkemenin taraflar: yanlis yonlendirilmesi sonucu olustugu, Yargitay
uygulamalarina gore de tasinmazda kat miilkiyetinin kurulmasi saglanmis olsa idi
ayni kararin verilecegi dikkate alindiginda sonucu itibariyla dogru olan kararin
onanmasigerekmistir.”(Bkz:htp:www.kazanci.com/kho2/ibb/files/18hd-2008-
11693.htm(21.11.2016)

Kat irtifaki kurulu ana yapida ortakligin giderilmesi istenemeyecegi gibi bdyle bir
konuda mahkeme karar1 ile kat miilkiyetine gegilemez. Bu ancak tapuda yapilacak idari

islemle olur.

Bu konuda Yargitay 18. Hukuk Dairesi 24.12.1993 T., 1993/12947 E., 1993/14488 K.

sayili kararinda asagidaki gibi hiikiim kurmustur:

“Mahkemece davacimin istemi tizerine, kat irtifaki kurulu binada ortakligin

giderilmesi sureti ile kat miilkiyetinin kurulmasina karar verilmistir.

Ayrt ayrt bagimsiz béliimleri belirlenip maliklerine tahsis edilmis bulunan
binada, ortakligin giderilmesi (izale-i siiyu) soz konusu olamaz. Zira ortakligin
giderilmesi, ortak tasinmazda maliklerin kullanimina tahsis edilecek bagimsiz
boliimlerin ayrilmast anlamina geleceginden kat irtifaki ile bu husus esasen

gercgeklegmis bulunmaktadir.

Kat irtifaki tesis edilmis bulunan binada istem, kat miilkiyetine c¢evrilmek
olarak nitelendirildigi takdirde de bu husus Kat Miilkiyeti Kanununun 14.maddesi

kapsaminda olup idari bir islem niteligindedir.
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Bu durumda davanmin reddine karar verilmesi gerekirken gérev hususu da
dikkate alinmadan davanin yazili oldugu sekilde kabulii dogru goriilmemistir” (Bkz:
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/18hd-1993-12947.htm, Erisim Tarihi:
21.11.2016).

1.3.2.2. Ifa Davasiyla Kat Miilkiyeti Kurulmasi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 10. maddesinin son fikrasinda, mirasgilardan
biri talep etmesi halinde; hakim, kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla miras¢ilara bagimsiz bolim
tahsis ederek kat miilkiyeti kurabilir. Bu hiikiim, mirascilar1 paylt miilkiyet i¢cine koymadan
yapilmasi kuralinin istisnasidir. Bununla beraber mirasgilar paylasma sirasinda direkt kat
miilkiyetinde bagimsiz boliim maliki olmalar1 kendilerinin yararmadir. Hakim, bu durumda
verdigi kararla Tapu memurunu diizenledigi resmi senedin yerine gegtigi ve tapu memurunun

istedigi kanunda belirtilen biitiin resmi belgeleri isteme durumunda kalacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu 12. maddesinde yer alan belgeler ile miisterek maliklerin tapu
dairesinde yaptiklar1 bagvuru tescil talebini de i¢inde barindirdigindan, yukaridaki baslhiga
konu bir dava s6z konusu olamaz. Fakat tapu memuruna resmi senedin kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in basvurulan resmi senette tescil talebini sakli tutmalari miimkiindiir. Bu ise
beraberinde bu yilikiimliiliige aykiri davranmalart halinde ifa davasini agma zorunlulugunu

getirebilir. (Ertas, Esya Hukuku, izmir, Eyliil 2014 s.440)

Ifa davast agmanin belli sartlar dahilinde acilabilecegi belirtmek gerekmektedir.
Mesela nama ifa davasini agabilmek i¢in arsa sahibinin kendisinin herhangi bir kusurunun
olmamasi, miiteahhidin de arsa sahibine karsi edinimini Olmasi gerektigi gibi yerine

getirmemesi halinde agilabilecektir.
1.3.3. Kat Miilkiyetinin Kat Irtifakina Dayanilarak Kurulmasi

Oncelikle, kat irtifakimin kurulabilmesi igin zorunlu olarak arsa iizerinde payli
miilkiyetin tahsis edilmis olmasi gerekmektedir. Hal boyleyken, KMK. 1. madde ve 14.
maddeye gore; arsanin degil payli miilkiyet tek kisi miilkiyetinde olsa bile kat irtifaki
kurulabilecegi sonucuna varabiliriz. (Safa Reisoglu: Uygulamali Kat Miilkiyeti, Ankara, 1969
sh.123)

18


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/18hd-1993-12947.htm

Heniiz tamamlanmamis yapilarda cins degisikliginin talep edilmesi halinde yapinin

cinsi “natamam bina” olarak cins tashih yapilabilir (D6rtgoz, 2017:425).

Buna benzer cins degisikligi taleplerinde, tamamlanmis kisimlar i¢in Belediyece veya
Valilik¢e yap1 kullanma izin belgesi verilmis olmasi ya da verilebilecegine dair yazi alinmasi
halinde, islemin talebi karsilanabilecektir. Nitekim Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin
2010-4 sayili Genelgesi’nin 24. maddesinin 6. fikrasinda; binanin zeminde tamamlanmamig
olmasi halinde, zeminde yapilacak incelemede tamamlanan katlar i¢in kullanma izni verilmesi
halinde, talebin karsilanmasi yoniinde goriis belirtmistir. Bu durum ise kat1 tamamlanmig kat

maliklerine kolaylik saglayacaktir.

Natamam bina lizerinde evvelde bir kat irtifaki kurulmus ise, binanin tamam olmasi ile
birlikte her malik, yukarida degindigimiz gibi, 12. maddede yer alan belgelerle beraber tapu
memuruna yapilan basvuru suretiyle, gayrimenkulde mevcut kat irtifaki kat miilkiyetine

dontisiir.

Anlattigimiz bu dongii kat miilkiyetinin kurulmasinda hukuki islemin 6zel halidir. (

Seref Ertas: Esya Hukuku, izmir,2014, 5.437)

Kat irtifakindan kat miilkiyetine ge¢ilmesi, kat miilkiyetinin hukuki islem yolu ile

kurulmasinin 6zel bir bi¢imidir.

Bu konuda Yargitay 18. Hukuk Dairesi 13.11.1992 T., 1992/9747 E., 1992/11181 K.

sayili kararinda asagidaki gibi hiikiim kurmustur:

“Mahkemece, iizerinde kat irtifak: tesis edilmis bulunan ana taginmazin kat
miilkiyetine ¢evrilmesine, kat irtifaki sahiplerinin bir kisminin istemi iizerine karar
verilmis ise de, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 14. maddesinin son fikrast hiikmiine gore
boyle bir islem, kat irtifaki sahiplerinin birinin istemi fiizerine idari islemle

gergeklestirilmesi gerekir.

Idari yonden yapilmas: gereken islemin bu davaya konu edilmesi miimkiin
degildir”. (Bkz: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/18nd-1992-9747.htm, Erisim
Tarihi: 21.11.2016).
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Kat miilkiyetinin kat irtifaki menseinden kurulmus olmasi igin, tapu dairesine
yapilan basvuruda, kurumca istenen evraklardan yalnizca usuliine uygun proje ve

yonetim plani istenilmektedir.
1.4. Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyetinin sona ermesi; kat miilkiyeti maliklerin
kat miilkiyeti kiitiiglinden kaydinin silinmesi ve tasinmazin tapu Kkiitiigiine kaydinin

yapilmasini yazili sekilde talep etmesi sureti ile yani malikin rizasi ile sona ermesi halidir.

Kat miilkiyetinin sona ermesinin bir diger hali ise, ana tasinmazin yok olmasi veya kat
miilkiyetine bagli olan yapinin bagimsiz bir boliimiiniin harap olmasi ve maliklerin bunu 2 yil
icinde yaptirmamasidir. Ve son olarak, kat miilkiyetinin sona erme sekillerinden biri de

kamulastirmadir.
1.4.1. Kiitiikteki Kaydin Terkini

Kat miilkiyeti kiitiigiinde yer alan sicil kat, maliklerinin yazili talebiyle silinebilir.
Birden fazla miisterek malik kat miilkiyeti ¢atis1 altinda birlesiyorsa, bahsettigimiz kiitiikteki
kaydin terkini ancak ve ancak; biitiin maliklerin yazili istemi ile miimkiindiir. Fakat tam tersi
bir hal s6z konusu ise, yani tek bir kat maliki var ise, sadece o malikin yazili istemi bu islemi
yapmaya yeterlidir (Tekinay, 1991: s.127). Kat miilkiyeti, tapu kiitiigindeki miilkiyetin adi
miilkiyete ¢evrilmesi istemi halinde, tasinmaza tapu kiitiiglinde yeni bir sayfa acilmak
suretiyle bagimsiz alanlara bagli arsa payi oraninda eski haliyle kat miilkiyeti maliklerinin
payl milkii olarak tapu kiitiiglindeki yerini alir. A¢ilan sayfada kat miilkiyeti tapu kiitiiglinde
sayfalara ve kat miilkiyeti kurulmadan 6nceki tapu kiitiiglindeki ana gayrimenkul ile ilgili tiim

sayfalara atif yapilir (Yildirim, 2011: 27).

Yukarida anlatilan durumlar, ana tasinmazin bagimsiz boliimleri tizerinde herhangi bir
irtifak hakki, ipotek ya da serh olmamasi halinde, malikin yazili talebi ile miimkiindiir. Anilan
her {i¢ durumdan birinin bulunmasi halinde, lehine hak tesis edilmis {i¢iincii kisinin bu isleme
muvafakati ile istirak etmesi gerekmektedir. Boylece hem kat miilkiyeti hem de lehe tesis

edilen hak kiitiikten silinir (Tekinay, 1991: 127).
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1.4.2. Ana Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Ana taginmazin deprem, sel, toprak kaymasi gibi sebeplerle arsasi ile birlikte yok
olmast halinde kat miilkiyeti sona erer. Nitekim KMK m.46/6 hiikmiine gore, “Ana
gayrimenkuliin arsasiyla birlikte tamamen yok olmast veya kamulagtiriimasit halinde sicil

kaydinin silinmesi genel hiikiimlere gore yapilir.”

Ayrica Tirk Medeni Kanunu m.717/1 hiikmiine gore ise: “Tasinmaz miilkiyeti, terkin

veya tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer”.
1.4.3. Ana Tasinmazin Kamulastirilmasi

KMK 46. maddesinin son fikrasina gore, ana taginmazin tamaminin kamulastiriimasi
ile de kat miilkiyeti sona erer. Kamulastirma, kamulastirma mevzuatina gore yapilir. Her
bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli, baglantili bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de goz

oniinde tutularak, ayr1 ayri takdir olunacak ve o boliimiin malikine 6denecektir.
1.4.4. Ana Tasinmazin Harap Olmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu 47.maddede; kat miilkiyetinin kendiliginden sona erme hali
olarak iizerinde kat miilkiyeti kurulu tasinmazin tamaminin, yangin, deprem, ¢okiintii vs. gibi

dogal afetlerle harap olmasi durumlarina yer verilmistir.
KMK m.47 hiikmiine gore:

“Ana yapinin tiimii harap olmussa, ana gayrimenkul iizerindeki kat miilkiyeti

kendiliginden sona erer.

Ana yapimin bagimsiz boliimlerinden biri tamamen harap olur ve o béliimiin
maliki iki yil i¢inde boliimiinii yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya
bunlardan bir kismi, bu siirenin tamamlanmasindan baslayarak bir yil i¢inde o béliime
ait arsa payimn, degeri karsihiginda ve arsa paylart oramnda kendilerine
devredilmesini hakimden isteyebilirler. Bu halde, devrolunan arsa paylart kat
miilkiyeti kiitiigtiniin ilgili sayfalarimin (Beyanlar) hanesine isaret olunur; arsa paymni
devralanlar, devraldiklar: tarihten baslayarak iki yil iginde, harap olan bagimsiz
boliimii yeniden yaptirmaya veya ayni siire igerisinde biitiin kat malikleri bagimsiz
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boliimlere bagh arsa paylarini bu kanunun 3’tincii maddesinin 2’ nci fikrasindaki

esaslara gore yeniden hesaplayarak kat miilkiyeti kiitiigiine gecirtmeye mecburdurlar.

Yukardaki fikra hiikmiine uyulmadigi takdirde, ana gayrimenkul tizerindeki kat
miilkiyeti kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harap olan

boliimler igin alinan sigorta bedeli iizerinde ortak miilkiyet hiikiimleri uygulanir.

Birden ziyade bagimsiz boliim tamamen harap olup da bunlardan birinin
yeniden yapimasi digerinin yapilmasina bagli bulunuyorsa, bagimsiz béliimleri harap
olan kat malikleri bunlart yeniden yaptirip yaptirmayacaklarini, harap olma
tarihinden baslayarak alti ay icinde diger kat maliklerine yazili olarak bildirmeye
mecburdurlar. (Degisik son ciimle: 14.11.2007-5711/20 md.) Bildirmeyenlerin
veniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylari, degeri

karsihiginda boliimlerini yeniden yaptirmak isteyenlere oncelikle devredilir.

Harap olan bagimsiz boliimler iizerindeki kat miilkiyeti, bu maddede yazili
stireler devaminca kendiliginden kat irtifakina cevrilir ve kat miilkiyeti kiitiigiinde
beyanlar hanesine gegici serh verilir. Bagimsiz béliim yapilinca onun tizerindeki kat

miilkiyeti yeniden dogar ve gegici serh kiitiikten silinir”.

Yukarida yer verilen hiikiimde goriildiigii ilizere, binanin tamami yok oldugunda kat

miilkiyeti kiitiiglindeki bagimsiz boliim sayfalar1 kapatilir. Geride kalan arsaya genel kiitiikte

ayr1 bir sayfa agilarak, kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda tescil edilir. Ancak ana yapinin

bir veya birka¢ boliimii harap olursa, kat miilkiyeti kural olarak ortadan kalkmaz (Akntiirk,
2009: 431).

Ana taginmazin tamami degil de yalmz bir veya birka¢ bagimsiz bolimii harap

olmussa kat miilkiyeti hemen ortadan kalkmaz. Harap olan bagimsiz boliim maliki, iki yil

icinde bagimsiz bolimiinii yeniden yaptirmak zorundadir; yaptirmazsa, diger kat malikleri iki

yilin sona ermesinden itibaren bir yil i¢cinde o bdliime ait arsa paymnin kiymetini karsilamak

suretiyle, taginmazin bulundugu sulh hukuk hakiminden talep edebilirler. Talep sonucunda

devri iizerine alan malik, iki yilda kismen harap olan yapiyr onarmak zorundadir; aksi halde

kat miilkiyeti kendiliginden sona erer (Yildirim, 2011: 29).
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S6z konusu KMK’nin ilgili maddesi geregince, tahrip olan bagimsiz bdlimiin
tizerinde bulunan kat miilkiyeti, kanun koyucu tarafindan belirlenen siireler devam ettigi
stirece, re’sen kat irtifakina gevrilir ve kat miilkiyeti kiitigiinde irtifaklar hanesine kaydedilir
(KMK 47/5).

Ayn1 maddenin son fikrasina gore, birden ¢ok ana yapinin bagimsiz bolimi tahrip
olmus ve birinin onarimi digerinin onarim sartina bagli ise, malikler onarma konusundaki
kararin1 6 aylik siire i¢inde diger maliklere yazili usule tabi olarak bildirmek zorundadirlar.
Aksi halde, onarim yapmak istemedikleri varsayilir ve diger maliklere taginmazin kiymeti
karsiliginda devir hakki dogar. Sayet bagimsiz bolim yapilirsa kat miilkiyeti yeniden dogar
ve yapilmadigi takdirde beyanlar siitununda kendiliginden kat irtifakina gectigi hususu

konusundaki serh, kiitiikten terkin edilir. (Akintiirk, Esya Hukuku, 2009: Istanbul, 5.431)
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IKiNCi BOLUM
KAT MULKIYETINE GETIiRILEN YENILIKLER

Genel itibariyle KMK’nin Tiirk Hukuku’na girisi, 1965 yilinda gergeklesmistir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun Tiirk Hukuku literatiiriine gayrimenkul kavrami diginda kazandirdigi
en onemli kavram, “’bagimsiz bolim’’ kavramidir. Siirekli getirilen diizenlemeler, Yargitay
Ictihatlar1, doktrinsel goriisler ve yapilan bilimsel arastirmalar neticesinde, sdz konusu
noksanliklar1 giderme ¢abasi i¢inde olunsa da hukuki sorunlar, kaygan zemin tizerinde yapilan

calismalar ve kentsel dontisiimdeki arizalar karsisinda yetersiz kalmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ilk yapilan degisiklik; tek parselde birden fazla yapinin
olusmasma imkan veren 1983 tarihinde getirilen ek 3. madde ile olmustur. Bu degisiklik
beraberinde, TKGM tarafindan ele alinan bir genelge ile, bir parselin tapu dairesince diger bir
parsele 6zgiilenip o parselin ortak yeri haline gelmistir. Fakat zaman igerisinde bu yenilik,
sorunlarin ¢éziimiinde yetersiz kalmanin yani sira, kat malikleri arasinda uyusmazliklara

neden olmustur.

Yukarida kisaca arz ve izah olunan sebeplerle 3227 sayili Kanun, 431 sayili KHK ve
3770 sayili Kanun degisikliklerinin ardindan 2007 yilinda yeniden degisiklige gidilmek
zarureti dogmustur. Bu yoniiyle bakildiginda, 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kat Milkiyeti
Kanunu'nda Degisiklik Yapimasina Iliskin Kanun, pratik anlamda yadsinamayacak

degisikliklerle 6nemli noktalara ¢6ziim getirmistir.

Boylece ¢alismamizin bu kisminda, 5711 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeler ele

aliacak ve bundan sonra getirilen degisikliklere kisaca vurgu yapilacaktir.
2.1. 5711 Sayih Yasa ile Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler

14.11.2007 tarihinde, 5711 sayili KMK’de Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
KMK’de yasanan teorik eksikliklerden kaynakli, pratige iliskin ¢oziim odakli degisiklikler
getirilmistir. Bu degisim, hem uygulamaya yonelik ariza ¢ikaran maddelerin degistirilmesi
hem hukuki bosluk bulunan alanlardan ek maddelerin ilavesi hem de var olan problemlere
¢oziim getirmeyen maddelerin miilgas1 ile gerceklesmistir. Boylece KMK’de yer alan
noksanliklar 6nemli oranda giderilmistir. 5711 sayili yasa ile 634 sayili Kat Miilkiyeti
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Kanunu’nun 3, 4, 10, 11, 12, 13, 14, 19, 20, 22, 25, 26, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 38, 47 ve 54.
maddelerinde kismen veya fikra degisikligine gidilmistir. Degistirilen bu maddeler giiniimiiz

kosullarinin ihtiyaclarina cevap verecek hale getirilmeye calisilmistir.
2.1.1. Genel Olarak 5711 Sayih Yasa ile Getirilen Yenilikler
2.1.1.1. Arsa Pay: ve Belirlenmesi

Arsa payimmin belirlenmesi, ge¢cmisten giiniimiize, her zaman sorun teskil etmistir.
KMK’nin onceki hallerinde arsa pay1 iradi olarak belirlenmekteydi. Eger gayrimenkul
tizerinde payli miilkiyet varsa her bir paydasin hali hazirdaki hissesinin oranina gore arsa pay1
belirlenirdi. Fakat gayrimenkul tek kisi miilkiyetinde ise malik tarafindan arsa payi
hesaplanirdi. Herhangi bir siireye, sarta, zamanasimina bagli olmadan arsa payinin
diizeltilmesi davasi acilmasina olanak saglanmistir. Bu dava Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3.
maddesinin 2. fikrast miinderecatinda yer alan ‘”Arsa paylarmin yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye bagvuru” ibaresi ile tasinmaz hukukunda yerini almistir. Bu davada kat miilkiyeti

kurulmasi anindan sonraki deger artis1 dikkate alinmaz ve arsa payina yansimaz.

Tirk Medeni Hukuku’nda, payli miilkiyette pay oranlari belirtilmemis ise paylar esit

olarak kabul edilir.

Yani bu davada kat miilkiyetinin kurulmasi aninda verilen kiymet degil, o andaki
objektif kriterlere gore o bdliime diisen tiim bagimsiz bdliimiin degerleri géz oniine getirilerek
hesaplanir. Yapilan bu degisiklikle, eskiden hakime arsa paymin belirlenmesinde oldukca
esnek yetkiler verilirken, yapilan degisiklikle sadece konum ve biiylikliik kriterine dayali
yetki siirlamast yapilmustir. ( Ozmen ve Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve
Elestirisi: Haziran 2010, Istanbul, s.4)

Bu durum, Tapu Kanunu 26. maddesinin getirdigi yenilikle kat miilkiyetine ¢6ziim
getirilmeye calisilmigsa da yeterli olmamistir. (Oguzman, M. Kemal: Kat Miilkiyeti Meselesi
ve Hal Caresi, Istanbul, 1958, 5.165)

Her ne kadar Oguzman, Isvicre Medeni Kanunu’nda oldugu gibi, payli miilkiyetle
alakali diizenleme igerisinde yer almasi konusunda Onerilerde bulunmus ise de; Reisoglu,

Medeni Kanun’dan ayr1 bir kanun diizenlenmesi konusunda goriis 6ne stirerek, payl miilkiyet
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tabirini bir kenara birakarak ortak miilkiyet tabirini onererek Tiirk Hukuku’nda bu goriis

ayriliklarina noktay1 koydu (Reisoglu, Kat Miilkiyeti Tasarilar1, s.117-118-130).

Burada ortak miilkiyet kavrami i¢in su tanimi yapmak daha dogru olacaktir: Herhangi
bir esya tizerinde kanuni sinirlar dahilinde, mutlak bir hakimiyet yetkisi birden ¢ok kisiye ait
olmak sartiyla sahip olunan sey, (mesken vb.) bu esyaya birden fazla kisinin sahip oldugu bu

miilkiyet tiirli ortak miilkiyettir.

Kat Miilkiyeti’nin mahiyeti ile alakali, Kat Miilkiyeti Kanunu 15. maddesinde yer alan
kat maliklerinin hak ve yetkilerini kullanirken Medeni Kanun’da maliklere 6zgiilenmis tim
haklarin sakli tutuldugu kural ve Tapu Kanunu 26. Maddede kat maliklerine bagimsiz
miilkiyet hakki verilmesi yoniindeki egilimini, Sungurbey; ’Kat miilkiyeti, maliki sahiplerine
Ozgiilenmis katlardan tek basina yararlanma hakki veren ve spesifik bigimde payli miilkiyet
hakk1” seklinde acilamaktadir. (Sungurbey, Ismet: Medeni Hukuk Elestirileri, C.2
Istanbul, 1970, 5.110 vd.)

Kanun koyucu daha kat miilkiyeti kurulurken, arsa payr oraninin uyumlu olarak
saptanmasi geregini vurgulamistir. Yeni diizenlemede, arsa payi ile bagimsiz boliimiin degeri
arasinda oransal iligki bozuksa, kat maliki veya kat irtifaki sahibi bunun diizeltilmesi i¢in dava

acabilecektir (Aybay ve Sanal, 2010: 34-35).

Kanimca 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3. maddesinde yapilan degisiklik son
derece isabetli olmustur. Zira degistirilen 3. maddenin eski hiikkmiinde bagimsiz boliim
degerinde olgiitii esas alan hicbir hiikkiim olmamasi, arsa paylarinin tespitinde ihtilaflara yol
acmaktaydi. 3. maddenin 2. fikrasinda yapilan degisiklikle, bagimsiz boliimlerin konum ve
biiyilikliigiinii esas alarak degerin tespitine yonelik son derece isabetli bir karar alinmistir.
Ayrica mimari projede arsa paymin gosterilme zorunlulugu getirilmesi, ihtilaflari en aza
indirmeye yonelik bir yenilik getirmistir. Yine bu maddenin eski hiikkmiinde kat irtifakindan
kat miilkiyetine geciste yazili talep araniyorken, yeni hiikiimde yap1 kullanma izin belgesinin
alinmas yeterli sayilmis, tapu miidiirliiklerinde yazili olarak bagvuruyu kaldirmistir. Buda kat

miilkiyetine ge¢isi son derece kolaylagtirmigtir.
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2.1.1.2. Ortak Yerler

Gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalan, ana gayrimenkuliin muhafazasi ve
kat maliklerinin birlikte kullanip faydalandigi, Yargitay’in bu kavramin 6zel gaye igin
olusturdugu yerlere 6zel tahsisli ortak yerler adi verdigi alanlardir. (5. Hukuk Dairesi,

Yargitay: 24.03.1994 tarih 94/5663 Esas, 94/9309 Karar Sayil1 Karar1).

Yine KMK. m.2-b de yapilan ortak yer tamimi da, yukaridaki Yargitay kararinda
oldugu gibi, bagimsiz boliimler disinda ortaklasa kullanmaya veya faydalanmaya ayrilan

yerler olarak tanimlanmaistir.

634 sayili Kanun’un ilgili maddesine, “temeller ve duvarlar kismindan sonra kiris,
kolon, perde duvar ve diger elemanlar” eklemesi yapilarak ana binanin tiimiinii alakadar eden
boliimlerde maliklerin hareket alanlar1 daraltilma egilimine girilmistir.(Ozmen ve Kir: Kat

Miilkiyeti Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Haziran 2010, Istanbul, 5.12)

Diizenlemenin amaci, bagimsiz boliim i¢inde yer alsa dahi, ana yapinin tamamini
etkileyecek, ana yapinin mevcudiyetini tehlikeye sokacak miidahalenin 6nlenmesidir. 1999
senesinde yasanan depremlerde pek ¢ok binanin yikilmasinin altinda yatan sebep, ana yapinin
tasiyict sisteminin yani kolon ve kiriglerinin kesilmesidir. Bunun 6niine gecilmesi i¢in, esasen
ana yapinin tartismasiz miitemmim ciiz’i olan kolon ve kirisler KMK’de ortak yerler

kapsamina alinmistir (Aybay ve Sanal, 2010: 36).

KMK m.4/f.1 a bendinde yapilan degisiklikle kiris, kolon, perde duvarlar ve diger
tasiyici sistem elemanlar1 ortak yer olarak kabul edilmekle kat maliklerinin kendi bagimsiz
boliimlerinde yapacaklar1 degisikligin ana yapiya zarar vermesinin Oniine geg¢mis; nitekim
1999 depreminde yikilan bir¢ok binanin kiris ve kolonlarini kesik oldugu ya da zarar gordiigi
tespit edilmistir. Kolon ve kiriglere zarar verilmesinin 6niine gegilmesi de yapi giivenligini

saglamlastiracaktir.
2.1.1.3. Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Kurulmast

KMK’nin 10. maddesinde, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin kurulmasinin, genel
olarak, kurali belirlenmistir. Maddede daha ¢ok ilk fikra disinda kat miilkiyetine iligskin

hiikiimler yer almaktadir. Genel kural olarak, kat miilkiyeti ve kat irtifakinin resmi senetle ve
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tapu siciline tescille dogacagi, ana tasinmazin salt bir boliimii lizerinde kat miilkiyeti
kurulamayacagi, ayni katta birbirine bitisik bulunan birden fazla bagimsiz boliimiin veya bir
yapinin iktisadi agidan ya da kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kat1 veya
boliimiiniin kat miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilecegi belirtilerek,

kat miilkiyetinin kurulus yollar1 gdsterilmistir (Germeg, 2010: 177).
5711 sayili Kanun ile degisik 10. maddenin 3. fikras1 asagidaki gibidir;

“Kat miilkiyeti kurulurken aymi katta birbirine bitisik bulunan ayni nevideki
birden fazla bagimsiz boliim veya bir yapimin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi
agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kati veya boliimii, kat
miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz béliim olarak tescil edilebilir. Boyle bir tescilin
yapilabilmesi i¢in, buna uygun degisiklik projesinin ve yapt kullanma izin belgesinin

Tapu Sicil Miidiirliigiine verilmis olmasi gereklidir.”

Eski diizenleme ile KMK m.10/3 hiikmii, sadece ayni katta ve birbirine bitisik
bagimsiz boliimleri birlestirme olanagi sagliyordu. Yeni diizenleme ile dikey yapilanmada
katlarin altli Ustlii bitisik olmasi halinde aradaki duvari tamamen ya da merdiven boslugu
kadar kismen kaldirarak birden fazla bagimsiz boliimiin tek bagimsiz boliim olarak tesciline

olanak taninmistir (Ozmen ve Kir, 2010: 16).

Bu degisiklikle, birbirine bitisik bulunan birden fazla bdliim yaninda, yapinin otel, is
veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok
katinin veya boliimiiniin de tek bir bagimsiz boliim olarak tescili imkéan1 getirilmistir. Madde
hiikmiine dikkat edilecek olursa, eski metnin tek bir birlestirme islemini iki tiire ¢ikarmustir.
KMK madde 10 yeni diizenlemesi ile yatay birlestirme ve dikey birlestirme seklinde iki ayri
isleme viicut vermistir. Bu ayrim 6nemlidir, ¢iinkii ikisi farkli kosullara baglanmistir. Yatay
birlestirmede, ayni neviden birden fazla bagimsiz bolimiin birlestirilmesine olanak
taninmustir. Dikey birlestirmede ise, nevi sart1 getirilmemekle birlikte, iktisadi ve kullanim

bakimindan biitiinliik arz etme sart1 getirilmistir (Ozmen ve Kir, 2010: 17).

634 sayili Yasa’nin 10. maddesinin sonuna eklenen fikra ile, ortak yararlanmaya
Ozgililenen bagimsiz boliimlerin malik hanesine bunlardan yararlanan bagimsiz béliimlerinin

numaralart yazilmak suretiyle tescil edilmeleri diizenlenmistir. Bu nitelikte bagimsiz
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boliimlerin miilkiyeti belli bir kisi ya da kisilere degil, diger bagimsiz boliimlere baglanmig
olur. Baz1 bagimsiz boliimler el degistirse dahi bu fikranin getirdigi yenilikle yeni malik de
ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimiin ortak maliki olur. Burada esyaya bagh
miilkiyet s6z konusudur. Fikra ile Tapu Sicil Tizigi’'niin 26. maddesi ile de paralellik
kurulmustur (Germeg, 2010: 184).

5711 sayili kanunla degisik 10. maddenin 6. fikras1 asagidaki gibidir;

“Gelirinin ortak giderlere harcanmasi i¢in veya baska bir amacgla ortak
yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimlerin  malik hanesine, bunlardan
yararlanan "bagimsiz boliimlerin numaralar” yazilmak suretiyle kat miilkiyeti

kiitiigiine tescil edilir. Bu husus bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde gésterilir.”

Ortak yararlanmaya Ozgiilenen bagimsiz boliimlerin malik hanesine bunlardan
yararlanan bagimsiz bdoliimlerin numaralar1 yazildiktan sonra, bu husus kat miilkiyeti
kiitiigiine tescil edilecek ve bu iglem yararlananlarin bagimsiz boliimlerinin beyanlar hanesine
yapilacak kayitla tamamlanacaktir. Bu hiikiimle anlatilan durum, ortak yararlanmaya tahsis
edilen bagimsiz boliimiin subjektif ayni adiyla bilinen bagla, diger bagimsiz béliimlerin ortak

miilkii haline getirilmesidir (Aybay ve Sanal, 2010: 82).

634 sayili KMK m.10 eski hiikmiinde, birden fazla bagimsiz bdliimiin tek bir bagimsiz
boliim olarak tescil edilmesi i¢in ayn1 katta ve birbirine bitisik olmasi kosulu aranmaktaydi.
Yani yatay kat miilkiyeti sart1 kabul ediliyordu. Yeni hiikiimdeyse, dikey miilkiyet kosulu
kabul edilerek ekonomik acidan biitiinliikk saglayan otel, pansiyon vb. birden fazla bagimsiz
boliimiin tek bir bagimsiz boliim olarak tescil edilmesi sarti getirilmesi son derece isabetlidir.
Yine ayn1 maddenin 6. fikrasinda yapilan degisiklikle, ortak yararlanmaya birakilmig
bagimsiz boliimlerin malikanesine yararlanacak bagimsiz budliimiin numaras1 yazilmak
sarttyla tescil edilmesi ve bu durumunda kat miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar hanesine islenmesi
hiikmiiniin getirilmesi son derece isabetli olmustur. Clinkii bagimsiz bolim sahibi bagimsiz
boliimiinii satmas1 halinde, yeni malikin hi¢bir islem yapmasina gerek kalmadan ortak
yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimde miisterek olacaktir. Bu da kat miilkiyeti

uygulamasina biiyiik yarar saglayacaktir.

29



KMK 11. madde hiikmii uyarinca, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin Tapu Sicil
Tlzlglne gore tutulacak “kat miilkiyeti kiitiigii’ne tescil edilmesi gerekmektedir. Kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurulan anatasinmazin genel kiitiikteki sayfas1 kapatilir ve biitiin
bagimsiz boliimler “kat miilkiyeti kiitiigii” ne tescil olunur. Kat miilkiyeti kiitiiklerine mahalle
veya kdy esasina gore sayfa numarasi verilir. Bagimsiz boliimlerin sayfasindaki 6zel siituna
anataginmazin sayfa numaras: yazilir. Bagimsiz bolimlere iliskin sayfalarin “beyanlar”
hanesine varsa eklentileri, yonetim planinin tarihi islenir. Kadastrosu yapilmamis yerlerde kat
miilkiyeti kiitiigii diizenlenemez. Kadastrosu yapilmamis yerlerde kat miilkiyeti ve kat irtifaki,
Tapu sicil kiitiiglindeki formiile gore, ayrica tutulacak “Kat Miilkiyeti Zabit Defterine” tescil
olunur. Anatasinmazin kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimleri, bu defterin 6zel
stitunlarina, kat miilkiyeti kiitiiglinde oldugu gibi tescil edilir (Germeg, 2010: 232, Oguzman,
Seligi, Oktay, 2016:624).

KMK m.11’de yapilan degisikliklerle kat irtifaki ve kat miilkiyeti arasindaki tescil

islemleri yoniinden ayn1 hiikiimlere tabi tutularak aradaki fark ortadan kaldirilmistir.

5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten dnce, maddenin 2. fikrasinda kat irtifakinin
tescilinin anatasinmazin  kiitiigiine yapilacagi belirtilmekteydi. irtifak hakki &nce
anataginmazin kiitigiine tescil ediliyor kat miilkiyetine gegilirken ise siliniyordu. Maddede
yapilan degisiklik ile kat irtifakinin tesciline iliskin tamamen farkli bir diizenleme
getirilmistir. Yeni metin kat irtifaki tescillerinin de kat miilkiyeti kiitiigiiniin bagimsiz

sayfalara tescilini 6ngoérmiis bulunmaktadir.

KMK’nin 12. maddesi, kat miilkiyetinin kurulmasina temel dayanak olusturan istem
ve belgelerle ilgili hiikiimlere yer vermektedir. Burada sayilan belgelerden herhangi birinin
eksik olmasi durumunda, tapu idaresinin kat miilkiyetini tescil etmeyip, eksikligi
tamamlattirmast gerekir. KMK’nin 12. maddesinde Onceki uygulamadan ¢ikan birtakim
zorluklar goz onilinde tutularak once 2814 sayili yasayla daha sonra 5711 ve 5912 sayili
yasalarla degisiklikler yapilmistir. 5711 sayili yasa degisikliginden Once ana tasinmaz
tizerindeki miilkiyet iligkisinin kat miilkiyetine doniistiiriilmesi i¢in gereken irade agiklamasi
tapuya yazili olarak yapilmak zorundaydi ancak degisiklikle birlikte yazili basvuru
zorunlulugu kaldirilmistir (Germeg, 2010: 237).
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Maddenin 6nceki metninde dilek¢eye eklenecek “‘temliki tasarruflar icin verilmesi
gereken belgeler” den s6z edilmekte, bunun ardindan dort bent halinde bu belgeler
sayllmaktaydi. 5711 sayil1 Yasa ile bu dort bent yiiriirliikten kaldirilarak bu hususlar birinci
fikrada topluca diizenlenmis, ayrica daha once talep edilen noter onayl liste ile ana yapinin
disaridan ¢ekilmis fotograflari, istenen belgeler arasindan ¢ikarilmistir. Hazirlanacak projeyi
yapma yetkisi 6nceki hiikkiimde mimar ve miihendise taninmisken, 5711 sayili Yasa’da sadece

mimardan s6z edilmistir (Aybay ve Sanal, 2010: 92).

Uygulamada ihtiya¢ duyulmayan ve vatandasa ek kiilfet getiren, binaya ait fotograf ile
listenin noterden tanzim edilmesi zorunlulugu kaldirilmig ve bu sekilde kat miilkiyetine

gecilmesi tesvik edilmeye calisilmistir (Ozmen ve Kir, 2010: 31).

KMK m.12 degisikligi ile, binanin 6n ve arka cephelerini gdsteren 13x18 ebadinda
belediyece onayli fotograf zorunlulugu, tiim kat maliklerince imzali dilekge ve tiim malikler
tarafindan noterden onayl liste zorunlulugu ortadan kaldirilarak, yerine proje mimari
tarafindan maliklere arsa paylar1 imzalanmis proje sartt getirilerek kat miilkiyetinin

kurulmasini kolaylastirarak gereksiz islemleri kaldirmistir.

KMK’nin 13. maddesinin 2 ve 3. fikralarinda, tapu memurunun, resmi sdzlesmeyi
diizenledikten sonra neler yapacagi anlatilmaktadir. Maddeye gore her bagimsiz boliimle ilgili
ayni etkili iglemler, bu boliimler i¢in agilmis “kat miilkiyeti kiitiigii sayfalarinda” yer alacaktir.
Ana taginmaza ait tapu sayfasi, kat miilkiyeti kiitigli kurulunca isleme kapatilacaktir. Bu
kapatilma sirasinda, ana tasinmaz tizerindeki siirli ayni haklar “taksim halindeki kayitlarin
nakli’ne iliskin Tapu Sicil Tiziigii’'nde yer alan kurallara gore, bagimsiz boliim sayfalarina

gecirilecektir (Aybay ve Sanal, 2010: 100).

Maddede yapilan degisiklikle, ekonomik olarak ya da sahsi kullanim agisindan
birliktelik gosteren birden fazla kat veya yerin aymi cinsten olmasi kayd: ile bir ayr1 bolim
seklinde tescil edebilmeye olanak saglamistir. Fakat bu durum yap1 kullanim izin belgesi ve

projenin tapu memuruna verilmesi sart1 ile diizenleme haline getirilmistir.

KMK m.13’te yapilan degisiklikle ana gayrimenkuliin irtifak haklariyla ilgili kapatilan

sayfast esas alinmis ve bu haklar tapu kiitigli sayfasina tescil edilmekle, kat miilkiyeti
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kiitiiglintin beyanlar hanesine islenmesi yeniligine gidilerek irtifak haklarinin tescilinde

kolaylik saglamistir.

KMK' 14. maddede yapilan kat irtifakina gecilmis yapilarin yapi kullanma izin
belgeleri, alindig: tarihten itibaren bir yillik siire i¢inde kat miilkiyetine gegilmesi zorunlu
hale getirilmis; aksi halde idari para cezasiyla cezalandirilacag: hilkmi getirilmistir (Esener,

Giiven 2015:289)

5711 sayili Yasa ile, yapinin bitmis olmasi halen de kat irtifakindan kat miilkiyetine
gecirilmesi siireye bagli kalinmisti. Ancak tepkiler tizerine 5912 sayili Kanun ile iptal edilmis

ve kat maliklerini rahatlatan bir durum ortaya ¢ikmigtir (Gokalp 2016: 129, 130).

Bu maddenin yiirlirliige girmesi ile, kat irtifaki taginmazlarin yap1 kullanma izin
belgesini almasi halinde, aldig tarihten itibaren bir yillik siire igerisinde kat miilkiyetine
gecilmemesi halinde idari para cezasi ile cezalandirilacagi hitkmii getirilecegi belirtilmis ise
de daha sonra gelen yogun tepkiler, bu maddeyi 5912 sayili Yasa ile degistirmistir. Ancak;
buna benzer, iilke genelinde birgok yapmin bulunmasi kat miilkiyetine gecenlerin 6dedigi
vergiler agisindan adaletsizligi 6n plana c¢ikardigi gercegini unutmamak gerekmektedir.
Nitekim tilkemizde kat irtifak1 kurulmus ve kurulan kat irtifaki bagimsiz béliimleri bitirilmis
olmasma ragmen, halen, malikler oturma izni olmadan bu bagimsiz béliimlerde ikamet
etmektedirler. Bu da ¢ifte standart1 ortaya ¢ikarmaktadir. Bu hususla ilgili uygulama birligi

saglanmalidir.
2.1.1.4. Ana Gayrimenkuliin Bakimi, Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk

KMK’nin 19. maddesi ile, ana gayrimenkuliin bakimi ve korunmasmin ne sekilde
yapilacagi diizenlenmistir. Bu maddede 5711 sayili Yasa ile degisiklik yapilarak, ikinci
fikraya bir climle eklenmistir. Bu ilave de dahil olmak {izere, maddede diizenlenen borg ya da
yukiimlilik, i¢erik bakimindan “ka¢inma borcu”dur. Kat malikleri yapinin mimari durumunu
bozacak, giizelligini olumsuz olarak etkileyecek, saglamligina dokunacak eylemlerden
kagimacaklardir. Bu borca aykirt hareket edilmesi halinde kat maliki, diger kat maliklerine

kars1 sorumlu olacaktir (Aybay ve Sanal, 2010: 159).

KMK 19. maddede koklii degisiklikler yapilmis ve ortak yer ve tesisler igin islerin

hizl1 goriilmesi, zaman kaybina bagli zararlarin artmasinin 6nlenmesi amaclanmistir. 1999
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depremi sonras1 agilan ana yapinin giiclendirilmesine dair davalarda Yargitay’in, ana yapinin
saglamlastirilmasi ve gii¢clendirmenin zorunlu oldugunun fennen saptanmasi durumunda, kat
maliklerinin oy birligini saglayamamasi halinde maliklerden birinin dahi acacagi dava
sonucunda mahkeme karar1 ile giiclendirme karari verebilecegine dair kararlari dikkate

aliarak bu madde diizenlenmistir.

Maddenin 5711 sayili Yasa il degisik ikinci fikrasi, anatasinmazin ortak yerlerinde
yapim onarim, tesis, degisik renkte dis boya badana yapilabilmesini, tiim kat maliklerinin
beste dordiinilin yazili rizas1 bulunmasi kosuluna baglamistir. Ancak ortak yer ve tesislerdeki
bir bozuklugun, ana yapiya veya bagimsiz bir boliime zarar verdiginin ve acilen onarilmasi
gerektiginin mahkemece tespit edilmesi halinde kat maliklerinin yeterli oranda oyu aranmaz.
Degisiklikten once ise, ortak yer veya tesislerde onarim ve degisiklik yapilabilmesi tiim kat
maliklerinin rizasina bagliydi. Buna gore; ana yapimin giliglendirilmesinin zorunlu oldugu
mahkemece tespit edilmis ise kat maliklerinin rizasi aranmayacak; ancak giiclendirmenin
projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi gerekecektir (Germeg, 2010: 237). Zira her
bagimsiz bolim maliki kendi bagimsiz boliimiinde ana yapiya zarar vermeden degisiklik
yapabilir ( Ayan, 2016:487).

Bu anlamda, getirilen degisiklik rizanin tespiti konusunda gereklilik sonucu ortaya
cikmistir. Boylece rizanin yazili bigimde getirilmesi disinda da higbir sekil kosulu
getirilmemistir (Ozmen ve Kir: Kat Miilkiyeti Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, 5711/5912
Sayili Kanunlari) istanbul, Haziran 2010, s.54).

Bu maddenin degistirilmesiyle iki noktada fayda saglamistir: Birincisi, ana tasinmazin
ortak yerlerinde degisiklik yapabilmek i¢in biitiin kat malikleri yerine 5/4’lin rizasim yeterli
saymustir. ikincisindeyse, rizanin yazili olmasmi sart koymustur. Bu da ana gayrimenkuliin

bakim ve onarimini kolaylastirmistir.
2.1.1.5. Ana tasinmazin Genel Giderlerine Katilma

KMK madde 20’de, gerek gider gerekse avans karsiligi toplanacak bedel konusunda
degisiklige ugrayan ikinci bentte, “gibi” ifadesi ile toplanabilecek avansa konu olabilecek

gider cesitlerinin sinirli sayida olmadig1 vurgulanmstir (Ozmen ve Kir, 2010: 62).
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Basta deprem olmak iizere dogal afetlerde meydana gelecek can ve mal kayiplarin
Onlenmesi amaciyla, ortak yerler i¢in “giiclendirme” ¢alismalarina iliskin masraflar da ortak
gider kapsamina alinmis, tiim ortak giderlerin 6denmesinde temerriide diisiilmesi halinde

anaparaya uygulanacak faiz orani %10’dan % 5’e diistiriilmistiir.

Tazminat oraninda yapilan degisiklik ile gecikme tazminatinin da enflasyon oranina
dayali temerriit faizi oranina esitlenmesi amag¢lanmistir. Ancak bu oranin yiizde ondan yiizde
bese diisiiriilmesi, tazminat1 ciddi bir yaptinm olmaktan ¢ikarmistir (Ozmen ve Kir, 2010:
63).

Bu konuda Yargitay Genel Kurulunun 12.06.2002 tarih ve 2002/18-474 E., 2002/514
K. sayili kararinda da, gecikme tazminatin1 geciken her giin i¢in 6denen faiz olarak kabul

edilmistir.

Giderler hususunda kendisine diisen payr 6demeyen kat sahibi kisi, bina yoneticisi ve
diger kat sahipleri tarafindan ana tasinmazin bulundugu Sulh Hukuk Mahkemesine
basvurarak mahkeme hakiminin bu duruma miidahalesini isteyebilir, buna karsi icra
miudiirligiinden icra takibini isteyebilir ve 6demenin gecikmesi dolayisiyla %5 gecikme
tazminat: talep edebilir (SIRMEN A. Lale: 2016) Acilmak istenen dava, ana tasinmazin
bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesinde goriiliir ( Esener, Giiven, 2015:298).

Bu maddedeki degisiklik, kanimca, yapiy1 giiglendirme masrafinin da genel giderlere
alinmasi son derece fayda saglamistir. Ancak genel gider payin1 6demeyen kat maliki i¢in
aylik %10 olan gecikme faizinin %35’e indirilmesi dogru degildir. Ciinkii caydiriciligini

yitirecektir.
2.1.1.6. Ortak Giderlerin Teminat

KMK’nin 22. maddesi; kiraci, oturma hakki sahibi ve diger zilyetlerden kat malikinin
giderlere katilma paymni dogrudan talep etme olanagini saglamaktadir. Bu madde ile
uygulamada ortaya ¢ikan ve kat miilkiyeti sisteminin igslemesini zorlastiran bazi ¢ekismelere

son verilmek istenmistir.

Yapilan degisiklikle bagimsiz boliimiin yalniz maliki degil, o yerden malikin onayiyla

herhangi bir sekilde yararlanan kisiler de bu yararlanmalar1 karsiligi, tasinmazin giderlerini
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dogrudan 6deme ylikiimliiliigii altina girmektedirler. Bu kimselerin yiikiimliiligli 6nceden de
vardi; ancak onlardan talepte bulunabilmek i¢in 6nce kat maliklerine basvurmak ve ondan
sonra kiracidan istemek gerekiyordu. Ancak simdi “miisterek ve miiteselsil sorumluluk™ esasi
kabul edilmektedir (Aybay ve Sanal, 2010: 162). Kira sézlesmesi, hem Kkiraya verene hem de
kiract olmak lizere her iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir (Ruhi, Ruhi,2016,11). Ancak

kiracilar, kat malikine 6dedigi kira miktariyla sorumlu olurlar.

Yasa koyucu, kiracmin kat maliki ile birlikte olan zincirleme sorumluluguna bir
sinirlama getirmis ve ona bir hak tanimistir. Maddenin birinci fikrasinin son ciimlesine gore;
kiracinin sorumlulugu, kat malikine veya kiraya verene 6demekle yiikiimlii bulundugu aylik
kira miktar1 ile smirlt olup kiracinin yaptigi 6deme kira borcundan diisiilecektir. Ancak bu
madde uygulamada sorunlara yol agmaktadir. Anilan fikra hilkkmiine uyularak 6deme istemi
ile karsilasan kiraci, eger kira sdzlesmesine gore bu giderlerden sorumlu degilse, kiraya veren
ile olan iligkisinde temerriide diisecegi ve bu yiizden kira sdzlesmesinin feshedilecegi endisesi

ile 6deme yapmaktan kaginmaktadir (Germec, 2010: 600).

Bu kanun maddesi ile yiiriirlikte bulunan ¢alismayi ilgilendirecek kanunlar miilga
edilmis olup KMK 22. maddesinde yer alan ve miilga olan Medeni Kanun 807.madde yerine
TMK 893’iincii maddesi gelmis oldugu i¢in, bu durum yer almistir (OZMEN VE KIR: Kat
Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Haziran 2010, Istanbul, s.64).

Bu madde ile getirilen yenilik aslinda zorunluluk arz etmistir. Eski Medeni Kanun’un yerine,

4721 sayili yeni Medeni Kanun’un 893. maddesi ge¢cmistir.

Nitekim bu degisim mahkemenin yargilama sonucu tespit ettigi ve borgtan imtina
eden bagimsiz boliim sahibinin tasinmazina borcu kadar diger kat maliki lehine kanuni ipotek

tesis edilmesini hiikiim altina almustir.
2.1.1.7. Miisaade Mecburiyeti

Kat malikleri arasindaki komsuluk iliskisinden dogan “katlanma” yiikiimiiniin bir tiirti
olan miisaade mecburiyeti, 23. maddede diizenlenmistir. Bagimsiz boliimlerden birinde
meydana gelen bir hasarin ya da arizanin giderilmesi i¢in diger bir bagimsiz béliimden

yararlanilmas1 gerekiyorsa kat maliki buna izin vermek zorundadir. Bu izin, yapilacak isin
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niteligine gore, sadece oraya girisi ya da gecisi kapsayabilecegi gibi, orada bir takim

islemlerin yapilmasina katlanmay1 da kapsayabilir (Aybay ve Sanal, 2010: 166).

Deprem kusaginda kalan iilkemizde, Yyapilarin olasi bir depreme karsi
saglamlastirilmas1 ve mevcut yapilarin giivenligi ile ilgili olarak gerekli goriilen teknik
inceleme ve galismalarin yapilabilmesi igin, her bagimsiz boliim maliki boyle bir inceleme
yapilabilmesi igin, kendi bagimsiz boliimiine girilmesi gerektiginde buna izin vermek

zorundadir ve burada yapilacak ¢alismalara katlanmak zorundadir.

Katlanmak yiikiimliiliigii sadece bagimsiz boliimde degil eklenti, ortak yer ve
tesislerde olusan hasar ve bozukluklarin onarilmasi gerektiginde de s6z konusu olur (Germeg,

2010: 618).

Madde yap1 giivenligi ile ilgili olarak yapilmasi gereken teknik incelemeleri ve bu
konuda diger bagimsiz boliime girmek gerektiginde, ilgili bagimsiz boliim malikinin izin
verme yiklimliliiglinii diizenleyerek bu konuda ¢ikabilecek tartismalari gidermeyi

amagclamaktadir (Ozmen ve Kir, 2010: 65).

5711 sayili yasa ile KMK’nin 23. maddesinin birinci fikrasina eklenen “yapi
giivenligiyle ilgili olarak yapilmast gerekli goriilen teknik incelemeler” ibaresi Iile,
anataginmazin bagimsiz bdliimlerinden birinde yapir giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi
zorunlu goriillen teknik incelemeler ve galigmalar sirasinda, gerektiginde, diger bagimsiz
boliim malikinin kendisine ait kisma girilmesine izin vermesi zorunlulugu getirilmis, boylece
yapilarda gerekli tespit ve saglamlastirma caligmalarinin yapilabilmesine olanak saglanmistir

(Germeg, 2010: 618).

Bu maddenin degistirilmesiyle yap1 giivenligi 6n planda tutulmus, yapiy1
saglamlastirma ve gili¢lendirme caligmalarina kolaylik saglamig, bu da kat miilkiyeti

uygulamasina giiven saglamistir.
2.1.1.8. Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinin borglarint diizenleyen maddelerin sonuncusu 25. maddedir. Burada
belli kosullarla kat malikinin bagimsiz bolimiiniin bedeli 6denmek suretiyle zorla elinden

alinmasi s6z konusudur. Kat miilkiyetini devir borcu KMK tarafindan 06ngoriilen
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yikiimliliiklerin kat maliki tarafindan yerine getirilmeyerek kat malikleri arasindaki sosyal

baris1 tehdit etmesi halinin kanunda 6ngdriilmiis en agir yaptirimidir.

Kanun tarafindan kat maliklerine taninan bu olanak kullanildiginda, kat maliki
bagimsiz bolimi iizerindeki miilkiyet hakkini kaybetmekte, diger kat malikleri s6z konusu
kat malikinin bagimsiz bdliimiinii elde etme imkan1 kazanmaktadir. Boylece ytlikiimliiliiklerini
ihlal eden kat malikinin birlikte yasam alanindaki sosyal baris1 daha fazla bozmasi ve tehdit

imkani kalmamaktadr.
Kat miilkiyetinin devri mecburiyetinin kosullart sunlardir:
- Kat maliki borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyecektir,
- Buyiizden diger kat maliklerinin haklari ¢ignenmis olacaktir,

- Bu durum haklar c¢ignenen kat malikleri agisindan c¢ekilmez bir hal teskil

edecektir,

- Ik ii¢ kosulun varligina kat malikleri kurulunca karar verilecek, bagimsiz boliimiin

devri icin dava asilmasi kararlastirtlacaktir,
- Kat malikleri kurulunun bu karart tizerine kat malikleri dava acacaklardir.

Bu davada, devri istenen bagimsiz boliimiin degerinin 6denecegi bildirilecek ve dava
olumlu olarak sonuglanirsa bu bedel 6denecektir. Davanin uzun siirmesi olasiligini goz
onlinde tutan yasa koyucu davanin agilma tarihindeki degerin esas alinmasmin davali
acisindan sakincali oldugunu diislinerek, 5711 sayili Yasa ile bu degerin “hiikme en yakin

deger” olmasi gerektigini kabul etmistir (Aybay ve Sanal, 2010: 183).

KMK’nin 25. maddesinin 5711 sayili Yasa’yla degisik ikinci fikrasi uyarinca, kat
malikleri uygun bi¢imde toplanip, ilgili kat malikinin yarattig1 ¢ekilmezlik halini gériiserek
onun bagimsiz boliimiiniin devri konusunda ana taginmazdaki tiim kat maliklerinin say1 ve
arsa payt bakimindan yarisindan fazlasiyla karar almis olmadikc¢a, devir davasi agilamaz.

Ancak degisiklikten 6nce kat maliklerinin basit gogunlukla karar vermeleri aranmaktaydi.
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Diger bir degisiklik de; kurulda gerekli ¢ogunlugun saglanamamasi durumunda,
mahkemenin devri isteyen diger kat maliklerinin talepleri yoniinde karar verebilmesi i¢in, kat
maliklerinin devir bedelini liger aylik vadeli hesaba yatirmalart ve makbuzunu ibraz
etmeleridir. Ayrica bu maddedeki dava hakki da devir konusunda kat maliklerince alinan dava
acma kararmin O6grenilmesinden itibaren 6 ay ve her halde dava hakkinin dogumundan

itibaren 5 yil i¢inde kullanilmazsa veya dava sebebi kalkarsa diisecektir (Germeg, 2010: 716).

Dava hakkimin diismesi hak diistiriicli siirenin bitmesi veya sebebin konusuz kalmasi

halinde s6z konusu olur.

Bu madde de yapila degisiklikle kat malikleri kurulunun alacagi karar basit cogunluk
yerine sayr ve arsa payt cogunlugu getirmistir. Buda hakkin kotiiye kullanilmasini
engellemektedir. Ayrica malikleri devir yoniinden zarara ugratmamaktadir. Bunun disinda
hak diistiriicli siireyi dava sebebinin 6grenilmesi tarihinden basglayacagi hiikmiinii getirmistir.
Nitekim dava konusu bagimsiz boliimiin dava tarihindeki degeri esas alinmamis, hiikiim veya
hiikkme yakin degerinin bagimsiz boliim malikine 6denmesi hiikmiinti getirmekle ihtilaflar

yoniinden son derece isabetli bir karar olmustur.
2.1.1.9. Kat Irtifaki Sahiplerinin Bor¢lari

Kat Miilkiyeti Kanunu 26. maddesi, kat irtifaki sahiplerinin birbirine karsi olan borg
ve yiikiimliiliklerini diizenlemektedir. 26. maddenin degisen ikinci fikras: ile kat irtifaki
sahiplerine ¢ok agir bir yaptinm getirilmistir. Buna gore, kat irtifaki sahiplerinden biri
kendine diisen borglari, noterlikge yapilan uyariya karsin, bu uyarinin tebligi giliniinden
baslayarak iki ay i¢cinde yerine getirmezse, digerlerinin istemi lizerine hakim, onun arsa payini
ve Kat irtifaki hakkini, hilkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda, 6teki paydaglara devrine
karar verecektir. Boylece o kat irtifaki sahibi, ana tasinmazdaki kat irtifaki birliginden zorunlu
olarak uzaklastirilmis olacaktir. 5711 sayili yasa ile yapilan degisiklikten once “‘hiikme en
yakin tarihteki” degeri ifadesi yerine “o zamanki” ifadesi kullanilmaktaydi. “Hiikme en yakin

tarihteki” ifadesi ile belirsizlik giderilmek istenmistir (Germeg, 2010: 716).

Hak sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden binanin yapilamayp kat irtifakinin
diismesi halinde ugranilan zararin giderilmesi 26. maddenin son fikrasinda diizenlenmistir. Bu

duruma kusuru ile sebep olan kat irtifaki sahibi digerlerinin bu yiizden ugradiklar1 zararlar
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tazmin edecektir. Bu giderim yiikiimliiligii bakimindan genel hiikiimlerin uygulanmasi
gerekir. Taraflar arasinda irtifak hakki kurulusu dolayisiyla bir akdi iliski mevcut oldugundan,
tazminatla ilgili sorunlar da “sozlesme sorumlulugu” esasma gore ¢oziilmelidir (Aybay ve
Sanal, 2010: 188).

Bu maddede yapilan degisiklik ile iizerine diisen gorevi tam ve geregi gibi yerine
getirmeyen malikin payinin diger paydaslara devrinin hangi oranda olacaginin belirlenmesi
konusundaki belirsizlik ortadan kaldirilmistir. (OZMEN VE KIR: Kat Miilkiyeti Kanunu
Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayil1 Kanunlari, Istanbul, Haziran 2010, s.74)

KMK m.26’da yapilan bu degisiklik, kat maliklerinin bor¢larini ve bu bor¢lar1 6dememe
halinde yapilacak yaptirimlar1 diizenlemistir. Kat malikinin bu borcunu 6demesi i¢in
kendisine noterden yapilan ihtar tarihinden itibaren 2 ay igerisinde 6dememesi halinde diger
kat maliklerinin hakime yazili bagvurular1 halinde hakim bor¢lu malikin arsa payini hilkmiin
kuruldugu en yakin tarihteki degeri ile diger paydaslara devrine karar verir. Bu madde hak

kaybini 6nledigi gibi madde metni de netlesmistir.
2.1.1.10. Kat Malikleri Kurulu

KMK m. 29-32’de kat malikleri kurulu ile ilgili hiikiimler yer almaktadir. Bunlar
toplant1 zamani, yeter say1, oya katilma ve kararlara iliskin maddelerdir. 29. maddede toplanti
zaman diizenlenmistir. Bu maddenin birinci fikrasina gore kat malikleri kurulu, yilda bir
defadan az olmamak iizere yonetim planinda gosterilen zamanlarda toplanir. Yonetim
planinda toplanti tarihi gosterilmemisse kat malikleri kurulu her takvim yilinin ilk ay1 iginde
toplanmalidir. 29. maddenin birinci fikrasina 5711 sayili Yasa ile eklenen ciimle ise, toplu
yapilardaki kurullarin en ge¢ iki yilda bir yonetim planinda gosterilen zamanlarda
toplanmasini 6ngormektedir. Eger yonetim planinda bir zaman belirtilmemigse ikinci takvim

yilimin ilk aymnda toplant1 yapilir (Germeg, 2010: 801).

Maddenin 3. fikrasi ise, hem olagan hem de olaganiistii toplantilar i¢in getirilen bir
degisikliktir. Buna gore yeter say1 saglanamadigindan toplantinin ertelenmesi halinde ikinci
toplanti i¢in yeniden ¢agr1 gerekmez; ¢linkii bu ¢agri ilk toplanti i¢in yapilanla birlikte yapilir.
Boylece yeni ¢agrinin gerektirecegi masraf ve emekten tasarruf edilmis olunur. iki toplanti

arasindaki siirenin 7 giinden az olamayacagi 5711 sayili yasa ile maddeye getirilen yeniliktir
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(Aybay ve Sanal, 2010: 204). Kat Miilkiyeti Kanunu 29. maddesinde yapilan bu degisikligin
gerekgesinde, birinci toplantida yeterli sayiya varilmadiginda iki toplanti arasinda

belirlenecek siirenin bilinmiyor olusu vardir.

KMK m29’daki degisiklikler, toplu yapilar i¢in kat maliki kurullarmin toplanma
zamanindaki zorluklardan dolayi, toplanma i¢in uzun bir zaman diliminin kararlagtirilmasi
yerinde bir karardir. Ciinkii ilk toplantiya mazeretleri dolayisiyla katilmayan kat malikinin

hak kayb1 olasiligini aza indirecegini belirtmek dogru olsa gerek.

Kat Miilkiyeti Kanunu 30. maddesinde yapilan bu degisikligin gerekg¢esinde ise, ilk
toplantida gerekli sayiya varilmadiginda bir sonraki toplantinin en son ne zaman
gerceklestirilmesi gerektigi hususuna deginilmistir. (Ozmen ve Kir: Kat Miilkiyeti Kanunu

Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, s.76)

KMK m.30’da ki degisiklik, “1. toplantida yeter saymmin herhangi bir nedenle
toplanmamasi halinde ikinci toplanti 15 giin sonra yapiulir ve toplantiya katilanlarin salt
cogunlugunca karar verilir.” seklinde olmakla birlikte, salt ¢cogunluk oylamada yaridan bir
fazla orani ifade etmektedir. Ancak bilimsel alanda bu hususla ilgili goriisler ayrigsmaktadir.
Ciftli sayilarda yaridan bir fazla aynmi sayiyi, tekli sayilarda ise farkli rakamlar ortaya
cikarmaktadir. Kanaatimce yapilan salt ¢cogunluk tanimi yarindan fazla olarak anlasilmasi

daha isabetli olacaktir.
2.1.1.11. Oya Katilma

KMK’nin oya katilmay1 diizenleyen 31. maddesine gore her kat maliki, arsa payma
bakilmaksizin bir tek oy hakkina sahiptir. Birden fazla bagimsiz boliime sahip olan kimse her
bagimsiz boliim i¢in bir oy kullanabilir. Ancak ka¢ bolimii olursa olsun, kullanabilecegi oy
sayisi, tim oylarmn tigte birinden fazla olamaz. Kat maliki kendisini ilgilendiren bir kararin
alinmasinda oy kullanamaz. 5711 sayili yasa ile KMK m.31/son fikrada 2 ciimle degistirilmis

ve anilan fikraya 3. ciimle eklenmistir.
5711 sayil1 Kanun ile degisen m.31 asagidaki gibidir:

“Her kat maliki, arsa pay: oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.

Ana gayrimenkulde birden ziyade bagimsiz béliimii olan kat maliki, her bagimsiz
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boliim i¢in ayrt bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz
boliimlerin sayist ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayist biitiin oylarin iigte birinden

fazla olamaz; oy hesabi yapilirken kesirler géz éniine alinmaz.

Bir bagimsiz boliimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda
bunlart iclerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri
ehliyetsiz ise onu kanuni miimessili temsil eder.Alinacak karar dogrudan dogruya

kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde hazir bulunabilir, fakat oya katilamaz.

(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/16 md.) Kat maliklerinden biri, oyunu
yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisumuin yiizde besinden fazlasin
kullanmak iizere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine

tabi tasinmazlarda bir kigi, en fazla iki kisiye vekdlet edebilir.”

31. maddenin 5711 sayili Yasa’yla degisik son fikrasi, kat maliklerinin oylarini yetkili
vekil eliyle de kullanabileceklerini hiikme baglamistir. Buna gore bir kisi, ana tasinmazdaki
toplam oy sayisinin yiizde besinden fazlasini kullanmak tizere vekil tayin edilemez. Ancak kat
miilkiyetine tabi kirk ve daha az sayidaki bagimsiz boliimlii tasinmazlarda bir kisi en fazla iki

kisiye vekalet edebilir (Germeg, 2010: 821).

Degisiklikten dnce tek basina bir vekil, tigte birden fazla sayida kat maliklerinin oyunu
yetkilendirme ile kullanamiyordu; ayn1 sekilde, kat maliki sahip oldugu bagimsiz boliimlerin
sayist itibariyle ligte birden fazla oy hakki kullanma hakkina sahip bulunmamaktaydi. Yeni
diizenleme ile kat maliki kendisi oy kullanirken iigte bir kisitlamasina bagli olarak oy
kullanabilecekken, yetkili vekil atamasi halinde %5 smirina takilacaktir. Kat maliki biitiin
oylarin 1/3’i kadar oy kullanabilecekken, vekil tayin etmesi halinde biitiin oylarin 1/20’si
kadar oy kullanabilecektir (Ozmen ve Kir, 2010: 83).

KMK m32°deki degisiklikle, bagimsiz boliim malikinin oy hakkini diizenlemis, eski
hiikiimde kisi vekil sifatiyla oy sayisinin 1/3’linii oyunu kullanabiliyorken; yeni hiikkiimde, bu
vekaleten oy kullanma sayis1 %5’e indirilmesi son derece isabetli olmustur. Eski hiikiimde bir
malikin oylarin 1/3’linii kullanmasi son derece yanlistir. Ciinkii 90 kat malikinin 1/3’t 30’dur.
Yani bir kisi 30 kisinin beyanini temsil etmesinin ne kadar dogru olabileceginin sorgulanmasi

gerekmektedir.
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2.1.1.12. Hikimin Miidahalesini Talep ve Iptal Davalari

Kat miilkiyeti iligkisi i¢inde bulunanlarin, bu iliski dolayisiyla meydana gelecek
ihtilaflarda yargi yoluna basvurmalar1 gerekebilir. KMK m.33’te bununla ilgili “ézel” bir
diizenleme getirilmistir. Hem basvuru bakimindan hem de karar yoniinden bu madde ile
kurulmasi amaglanan mekanizma, siradan bir dava yolundan farkli olarak diisiiniilmiistiir

(Aybay ve Sanal, 2010: 219).

Kat malikleri kurulu kararlarinin yokluk ve mutlak butlan ile hiikiimsiizliigiine iliskin
talepler, KMK 33. maddenin eski metninde “hdkimin miidahalesini talep” baghigi altinda
diizenlenmisti. 5711 sayili Kanun degisikligi ile farkli diizenlemeye tabi iki dava olarak
cikmaktadir. Eski metinde yer alan kat malikleri kurulu kararlar1 aleyhine, karara razi
olmayan kat maliki veya kat maliklerinin agacagi hakimin miidahalesi davasi 5711 sayili
Kanun ile yapilan degisiklik sonucu “iptal davasi” adin1 almistir. Buna karsilik, eski metinde
de yer alan kat maliki veya maliklerinin agacagi “hdkimin miidahalesi davasi” ise varligini

aynen korumaktadir (Ozmen ve Kir, 2010: 89).

Bu madde ile; kat maliki kurullarmin kararlarina karsi iptal davasi agilabilmesi igin
slire bakimindan bir sinir konulmus, maddenin son fikrasinda yapilan degisiklik ile de burada
Ongoriillen para cezasi idari para cezasi olarak nitelendirilerek miktar1 giliniin ekonomik

kosullarina gore belirlenmistir (Germeg, 2010: 841).

Degisiklige gore; toplantiya katilarak karsi oy kullanan kat maliki, toplant: tarihinden
itibaren 1 ay i¢inde; toplantiya katilmayan kat maliki her haliikarda kararin alinmasindan
itibaren 6 ay icinde olmak kosulu ile karar1 6grendikten itibaren 1 ay igerisinde kurul kararlari
aleyhine dava agabilecektir. Kat malikleri kurulu kararlarimin yok veya mutlak butlanla

hiikiimsiiz sayildig1 durumlarda siire kosulu aranmaz (Oguzman ve digerleri, 2009: 561).

KMK m.33’te yapilan bu degisiklikle, eski hiikiimde zarar goren malik hakimin
miidahalesini isteyecegi ancak dava ig¢in siire belirtilmemisti. Yeni degisiklikle hakimin
miidahalesi ve iptal davasi siireleri belirlenmistir. Bu degisiklikler maddenin yeni haliyle

uyumluluk saglamistir.

42



2.1.1.13. Yonetici

KMK madde 34’te “yonetici” kavrami diizenlenmistir. 34. maddenin 5711 sayili
Yasa’yla degisik son fikrasi, yoneticiye gorev yiiklemektedir. Bu hilkkme gore; yoneticinin ad
ve soyadlar ile is ve ev adreslerinin anatasinmazin kapisi yanina veya giriste kolayca
goriilebilecek bir yere c¢erceve iginde asilmasi zorunludur. Asilacak bu panoda telefon
numarasinin da bulunmasinda yarar vardir. Ciinkii bu bilgilerin asilmasindan amag, yoneticiye
kolay ve ¢abuk ulasilmasini, 6zellikle ana tasinmazla ilgili dis ve i¢ sorunlarin gecikmesiz

kendisine iletilmesini kolaylastirmaktir (Germeg, 2010: 955).
5711 sayili Kanun ile degisen m.34/son asagidaki gibidir:

“(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/18 md.) Yoneticinin, ad ve soyadi ile is
ve ev adresinin ana gayrimenkuliin kapisi yamina veya giriste goriilecek bir yere
cerceve icinde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yonetim kurulu
tiyelerinin her birine, ilgilinin basvurmasi iizerine ayni mahkemece, elli Tiirk

>

Lirasi’ndan iki yiiz elli Tiirk Lirasi 'na kadar idari para cezasi verilir.’

Eski metinde sadece “para cezasi” tabiri kullanilmaktayken, yeni metinle “idari para

cezast” seklinde degistirilmistir.

Degisikligin amaci; kurul kararlarina karsi agilan kararin iptali istemli davalarda tiim
kat maliklerini degil de yoneticiyi davali gostermektir. Boylece bu tarz davalardaki hasim

problemi de ¢dziilmiis olur. (Ozmen ve Kir, 2010: 106).

KMK m.34’te yapilan bu degisiklik, yoneticinin ad soy ad ve adresinin ana tasinmazin
kapis1 veya kap1 girisinde herkesin gorebilecegi asilmasit mecburiyeti son derece isabetlidir.
Buna aykir1 davrananlara, hem yonetici hem de yonetim kurulu iiyelerinin her birine,
glinimiiz parastyla 50 TL’den 250 TL’ye kadar Kabahatler Kanunu’na gore idari para cezasi
verilir, seklinde olmasi verilen idari para cezasini Kabahatler Kanunu’na uyumlu hale

getirmistir.
2.1.1.14. Kat Miilkiyetine Iliskin Davalarda Hasum Gosterilmesi

Yeni diizenlemeden 6nce kat malikleri kurulu kararlarina karsi agilacak davalarda, tim

maliklerin hasim gdsterilmesi zorunluydu. Aksi takdirde, dava usulden reddedilmekte idi. Bu
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nedenle uygulamada ¢ok sayida kisinin davada hasim gosterilmesi hem fazla masrafliydi hem
de davanin yavaslamasina sebep olmaktaydi. Ancak 5711 sayili Kanun ile 38. maddeye yeni
bir fikra eklenmistir. Buna hitkkme gore; kat malikleri kurulu kararlarina karsilik agilacak
davalarda, tiim maliklerin hasim gosterilmesi zorunlulugu ortadan kaldirilmaktadir. Tiizel
kisilige sahipmis gibi bu davalarin yoneticiye karsi acilmasi 6ngoriilmektedir. Bu hiikiim ile
uygulamada ¢ok sayida kisinin davada hasim gosterilmesi mecburiyetinden dogan ve davanin

yavaslamasina sebep olan giicliiklerin 6niine ge¢ilmek istenmektedir (Yildirim, 2011: 76).

Degisiklikten sonra, kat malikleri kurulu kararlarina kars1 iptal davalarinda yoneticinin
pasif taraf chliyeti “toplu yap1” kurumlar1 da kapsama alinarak; blok kat malikleri kurulu
kararlarina karst blok yoneticisine, ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler
kurulunca secilen yoneticiye karsi agilabilecektir. Yoneticiye genel kurul kararlarina karsi
acilan iptal davalarinda, pasif taraf ehliyeti verilerek ve davadan diger kat maliklerini
haberdar etmeleri istenerek yoneticiye gorev ve sorumluluk yiiklenmektedir. Bu diizenleme

ile iptal davalarina islerlik kazandirilmas1 amaglanmaktadir (Yildirim, 2011: 77).

38. maddeye 5711 sayili Yasa’yla eklenen fikra uyarinca yonetici, kurul kararinin
iptaline iliskin davayr biitlin kat maliklerine ve ada veya toplu yap1 temsilciler kuruluna
duyurmak zorundadir. Maddede davanin nasil duyurulacagina iliskin bir agiklamaya yer
verilmemisse de kat maliklerine tek tek tebligat yapmak masrafli ve kiilfetli olacagindan,
7201 sayili Tebligat Yasas: ve Tiizligi Hiikiimleri ve Yasa’nin Ek. 1. maddesinde sayilan
tebligat yollarindan anatasinmazin kapisina ilan asilmasi yoluyla tebligat yapilmalidir
(Germeg, 2010: 1022).

Eklenen bu degisiklikle, goriilen yargilamada kat malikinin adil yargilanma hakk1
cergevesinde kendini savunma imkanmin tamamen ortadan kalktigi sdylenemez. Iptal
kararina kars1 agilan davanin varligi bilgisine sahip her kat maliki davaci veya davali sifatina
ehil olabilir. KMK 38. maddeye getirilen yenilik, yoneticinin davayr duyurma zorunluluguna

iliskindir.

Bu maddeyle, yoneticinin sorumlulugu arttirilmis yonetici kat maliklerinin vekili gibi
sorumlu tutulmustur. Bu husus kat maliki kurulunca alinan kararlarin iptaline yonelik agilacak

davalar1 olumlu yonde etkileyecek ve taraf teskilini kolaylastirmakla kalmayacak, yargilama
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da basitlesecek ve yargilamaya hiz katacaktir. Bu degisiklik yoneticiye dava takip etme ve kat

maliklerinin vekil olarak yetkilendirilmesi son derece olumludur.
2.1.1.15. Ana Yapinin Harap Olmas: Hali

KMK’nin 47. maddesinin 4. fikrasinda, 5711 sayili Yasa ile yapilan degisiklik ile; ana
yapinin harap olmasi halinde yeniden yaptirilip yaptirilmayacagina iliskin 6 ay icinde yazili
bildirimde bulunmayanlarin olumsuz kanaatte olduklarinin kabul edilecegi, bu kat maliklerine
ait arsa paylarmin yeniden yapilmasimi isteyenlere Oncelikle devredilecegi, hiikiim altina

alimustir.

Yine 48. maddeye gore; ana gayrimenkuliin veya bir kisminin yok olmasi harap
olmasi nedeniyle yonetici bu durumu tapu dairesine bildirmek zorundadir. Yonetici olmamasi
halinde kat maliki de yonetici gibi sorumludur. Hazine olabilecek zarardan sorumlu degildir. (

Imamoglu 2007:228)

Bagimsiz bolimii yaptirmamanin yaptirimi kat miilkiyetinin zorunlu devridir.
Degisiklikten 6nce de bu hiikkiim mevcutken bu degisiklik ile bagimsiz boliimiini yaptirmak
istemeyenlerin bagimsiz boliimlerinin devrinin o bagimsiz bolimiin arsa paylar1 “degeri”
karsiliginda yapilmasi kabul edilmistir. Degisiklikle maddeye “degeri karsiligr” ifadesi
getirilmemistir. Ancak KMK m.25’teki esaslarin kiyasen uygulanmasi gerekmektedir. Ciinkii
bu konuda bir davadan soz edilmese de sonu¢ olarak KMK m.25’e¢ dayali bir ilamla

miilkiyetin devri yolunda bir karar alinacagi agiktir (Ozmen ve Kir, 2010: 113).

KMK m.47’de yapilan degisiklik ile, ana yapinin harap olmas: halinde ya da birkag
tane bagimsiz bolimiiniin harap olmasi halinde maliklerin talep ve dava haklarim

diizenlemesi yoniinden uygulamadaki tereddiitlere son vermesi yoniinden isabetlidir.
2.1.1.16. Ozel Kanuna Gére Ortaklastirma Halinde Kat Miilkiyetinin Durumu

Bu madde, Imar Kanunu'na gore birden ¢ok parsel ortaklastirilmis olup da
ortaklastirilan tasinmazlar arasinda kat miilkiyetine tabi tasinmaz varsa, ortaklastirma sonucu
olusan taginmazdaki ortaklifin ne yolla giderilebilecegini ve bdyle bir durumda yapilacak
islemleri ayrintili bir bicimde diizenlemektedir. Maddenin basliginda “ozel kanunlara goére”

denilmis ise de birinci fikrada salt Imar Kanunu’ndan séz etmektedir. Dolayisiyla bu
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maddenin uygulama alaninin imar Kanunu hiikiimleri uyarinca ortaklastirilan tasinmazlarla
sinirli tutuldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Baska bir deyisle, Imar mevzuatina gore
ortaklastirilan tasinmazlar i¢inde kat miilkiyetine tabi tasinmaz varsa, bu maddenin

uygulanmasi giindeme gelecektir (Germeg, 2010: 1179).

KMK m.54’te yapilan degisiklikle, ortaklastirmaya giincellik saglamistir. 1. fikrada
imar degisikliklerinde yapilan degisiklikler dikkate alinmis. 2. fikrada ise yapilan degisiklik
ortaklastirmadan onceki degerlerin giincellestirilmesi ve hiikkme en yakin deger olarak tespit

edilmesi yoniinde yapilan bu degisiklik magduriyetleri de ortadan kaldiracaktir.
2.1.2. 5711 Sayih Yasa ile Getirilen Toplu Yapilar ile flgili Yenilikler

Kat Miilkiyeti Kanunu’na 5711 sayili Kanun ile, “9.kisim” olarak eklenen hiikiimler,
“Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” basligini tasimaktadir. Bu boliimdeki diizenlemenin
konusu site ya da benzeri adlarla olusturulan yapi bloklarinda ortaya c¢ikan iliskiler ve
bunlardan dogan sorunlardir (Aybay ve Hatemi, 2010: 237).

Bu tiir yapilagsmalar, 5711 sayili Kanun’un ¢iktig1 tarihten ¢ok onceki tarihlerde
baslamis olmakla birlikte bu konuda ortaya ¢ikan ihtiyaclar1 karsilayacak 6zel bir diizenleme
bulunmamaktaydi. 1984 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenen “Ek madde 3” hiikmii ¢ok
yetersiz kalmaktaydi. Bu nedenle 1990’larin basindan itibaren toplu tapilardan dogan
sorunlar1 ¢ozecek kapsamli diizenleme girisimleri 634 sayili KMK’de, ortaya ¢ikan yeni
ihtiyaclar dolayisiyla bircok maddede degisiklik yapan yasa hazirlanirken, bu madde
degisikliklerinin sonuna, sozii edilen “Toplu Yapilar” bashikli “9. Béliim” de eklenmistir.
Boylece, toplu yapilardan kaynaklanan bir¢ok sorunun ¢éziimiinii saglayabilecek yeni bir kat

tasarrufu sistemi olusturulmustur (Aybay ve Hatemi, 2010: 237).

Bu maddedeki degisiklik, toplu yap1 kavramini gelistirerek birgok soruna ¢oziim
getirmistir. Ayrica toplu yapr tasarruf sistemini gelistirerek birgok sorunun ¢oéziimiini
kolaylastirmistir. 5711 sayili Yasa’dan oOnceki hiikiimde mevcut uyusmazliklar sorun
olmaktaydi. Eski hiikiimde sorunun ¢ézlimiine yonelik herhangi bir ¢6ziim bulunmamaktayda.
Ancak ¢6ziim amagh getirilen yeniliklerle, ge¢cmise yonelik leh ve aleyhte bir kararin

uygulanip uygulanmayacagi kanun metninde agikc¢a belirtilmemistir. Kanimca, eski hiikme
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yeni hilkkmiin uygulanmamsi1 gerekmektedir. Ciinkii eski madde de belirtilen sartlar bu

dogrultudaydi.
2.1.2.1. Toplu Yap: Kavrami
634 sayili KMK’nin 66. maddesine gore:

“Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayl
yerlesim planina goére yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim
verleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle

baglantili birden ¢ok yapiyi ifade eder.

Toplu yapr kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalari
sarttir. Ancak bu parseller arasinda kalan ve imar planina gére yol, meydan, yesil
alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler icin bu sart aranmaz. Toplu yapi
kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayrt ayrt
dikkate alimir. Ancak, toplu yapi birden fazla imar parselini iceriyorsa, miinferit
parseller iizerinde toplu yapt hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi

kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklart kat

miilkiyetine ¢evrilebilir.”

Yukarida agiklandigr tizere KMK “9.Boliim”iin ilk maddesi 66. madde olup bu
maddenin ilk fikrasinda toplu yap1 acik ve anlasilir bir bicimde tanimlanmustir. Ikinci fikrada
ise, toplu yap1 kapsamindaki parsellerin komsu olmalarinin sart oldugu belirtilmistir. Arada
bagka parseller olmadiktan sonra parseller arasinda imar planina gére kamuya ayrilmis yerler
olmasi, bu sart olusmasia engel degildir. Ikinci fikranin son ciimlesine gore ise, toplu yapi
kapsamindaki arsalar arasinda baglanti kurulmasi gerektigine deginilmistir. Bunu nasil
olacagina dair yasada bir agiklama yoktur. Bu durumda olmasi gereken, her parselin tapu
kiitiiglindeki beyanlar hanesine diger parsellerin kiitiik sayfa numaralar1 da gosterilerek

islenmesidir (Germeg, 2010: 1222).

Yukaridaki paragrafta gegen imar parselini tanimlarken, imar adasi igerisindeki

kadastral parsellerin imar kanunu plan ve yonetmeliklerinde belirtilen diizenlemelere gore
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diizenlenmis parseldir. Bu tiir parsellerde imarm biitiin kistaslart uygulanan DOP orani

kesilmis, yola cepheleri ve kat adetleri belirtilmis parsellerdir.

5711 sayili Kanun’un degisikligine yonelik KMK’ye eklenen 66. madde ve devami
hiikiimleri geregince, toplu yapilara 6zgii bir diizenleme yapilmistir. Bu diizenlemeye gore
birden fazla imar parseli iizerinde onaylt bir yapiy1 ifade etmektedir. Burada diisiiniilmesi
gereken tanim su olmalidir: Birbirine bitisik veya komsu olmasi gerekir yaklasim tarzi aym
zamanda bitisikten kasit birbirine degen ortak noktasi ve ortak dogrusu olan parselden
olusmakta, komsu parsel ise ortak kullanima ayrilan yerler yoniinden birbiriyle iliskisi olan
birden ¢ok yapiyr ifade etmektedir. (Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
Istanbul, 2011: 5.73).

Toplu yapiyr olusturan her bagimsiz boliim i¢in, kat miilkiyeti kiitiiginde ayr1 bir
sayfa olusturulup, bu sayfada bagimsiz bolimlerin hangi imar parselinde yer aldigi
belirtildiginden ayrica toplu yapt yonetim planlari ve bu planda yapilacak degisiklikler kat
miilkiyeti kiitliglinlin beyanlar hanesinde gosterildiginden toplu yapiy1r olusturan imar
parselleri iizerinde bu belirtilenlere ek olarak her bir parselin tapu kiitiigiindeki beyanlar
hanesine diger parsellerin kiitiikk sayfa numaralarinin gosterilerek islenmesine gerek yoktur

(Oktem, 2010: 26).

Kanun koyucu 66. maddenin 3. fikrasi ile, toplu yapi1 kapsamindaki tiim yapilarin
tamamlanmasinin zaman alacagint diisiinerek, tamamlanmis yapilardaki bagimsiz bolim
maliklerinin bir an 6nce kat miilkiyetine gecgebilmeleri i¢in toplu yap1 kapsaminda kalip kat
irtifaki kurulmus yapilarin tamamlandik¢a kat miilkiyetine gegebilmelerine olanak tanimistir

(Germeg, 2010: 1223).

KMK’nin 5711 sayili Kanun ile degisik 10. maddesinin hiikmiinde, “Birbirine bitigik
olan ayni cinsteki birden ¢ok bagimsiz boliimiin ekonomik biitlinliigii igeren birden fazla kat
veya bagimsiz bolimiin tek bagimsiz boliim olarak tecil edilecegi” hiikkmii getirilmis ve bu
hususla ilgili degisiklik projesi ve buna dair iskan ruhsatinin tapu miidiirliigiine ibraz edilmesi
zorunlu kilmmustir. (Kesimoglu, Giiveng, Koz, Aslantas, Taskiran, Kafadar, Matrak, Irmak,
Emre 2014: 255).
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Toplu yapilardan s6z edebilmek igin birden ¢ok yap1 olmali, bu yapilar bir veya birden
¢cok imar parseli iizerinde insa edilmeli, yapilar onayl yerlesim planina gore yapilmis ve
yapilacak olmali; bu yapilar alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler
ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili olmalidir. Kisacasi toplu yapilara ait
gerek alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi
birbiriyle baglantili olacak, bulunduklar1 parsellere ve onlarin yonetiminin bireysel iradelerine
tabi olmayacaklard: (Oktem, 2010: 79).

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik’te; toplu
yapilarda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisinde istenilecek belgeler ve tapuda yapilacak
islem ve esaslar ayrintili olarak diizenlenmistir. Toplu yapilarda kat miilkiyetinin ve kat
irtifakinin tesisine iligkin diizenlemeler getiren Y onetmelik, KMK’nin bu konudaki hiikiimleri

ile paralel bir sekilde hazirlanmustir (Oktem, 2010: 79).

Yapilan degisikligin gerekgesi; toplu yapinin kat miilkiyeti sistemine ge¢ildigi zaman
ferdi olarak degil biitiin olarak islem gorecegi ve bunun yaninda toplu yapinin kapsam olarak
belirtilme arzusu etken olmustur. (Ozmen ve Kir: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi
ve Elestirisi, Haziran 2010, Istanbul, S.120)

2.1.2.2. Toplu Yapilarda Ortak Yerler
634 sayili KMK’nin 67. maddesine gore:

“Toplu yapir kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin
ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve
bagimsiz béliim numaralar: gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle

tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz béliimlerin ortak yeri olur.

Toplu yap: kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi
tesisleri bulunduklar: parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz

)

boliimlerin ortak yeri sayilir.’

Maddenin birinci fikrasinda, toplu yap1 kapsamindaki bir parselin veya parsellerin

biitlinliyle, bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve yararlanmasina
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Ozgiilenmesiyle o bagimsiz boliimlerin ortak yeri olacagi; ikinci fikrada da toplu yapi
kapsamindaki birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin, 6zgiilendikleri bagimsiz

boliimlerin ortak yeri sayilacagi hiikme baglanmistir.

KMK m.67’nin “Ortak Yerler” bashgini tasiyan ilk fikrasi, toplu yapiyr birden fazla
parsel lizerine yapilmig yapilardan soz ederek; ancak bu parsellerden sadece bir tanesinin
tahsis edildigi sekli diizenlemistir. Zira; X,y,z, parsellerinin farkli parseller oldugunu kabul
edersek, x ve y parsellerinde toplu yap1 yapilmis z parselinde ise toplu yap1 bulunmamaktadir.
X ve Y toplu yapilarina tahsis edilmis ortak yerler oldugu durumlarda Z parselini tapu
kitiigiindeki malikanesine X ve Y parsellerine tahsis edilen yerlere ortak olur. Maddenin
ikinci fikrasinda ise birden c¢ok yapiya ait ortak tesisli parsel veya yapiya bakilmaksizin
ozgililendikleri bagimsiz bolimiin ortak yeri sayilmasi gibi negatif bir durum ortaya
¢ikarmaktadir. Kanunun bu maddesinde c¢ikan sonug¢ Esya Hukuku’nda oldugu gibi
biitiinleyici parca ve asil sey arasindaki bag goz oniinde bulundurulmamis, aksine géz ardi
edilmistir. Yine ortak tesislerin hi¢ tahsis olmadigi hallerde ne yapilacagi kanunda
belirtilmemistir. Kanimca tahsis olunmayan tesisler iizerinde bulunduklar1 parsel ve binaya

ozgiilenmelidir. (Bagci, 2013,12 vd).

Burada 6nemli olan, ortak kullanma ve yararlanmaya 6zgiilenmis olan parselin ya da
parsellerin malik hanesine 6zgiilendikleri parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim
numaralarmin gosterilerek tapu siciline yazilmasidir. Yasa koyucu boylelikle kisiye degil
esyaya bagli miilkiyet iliskisi kurmustur. Bagimsiz boliim bagkasina devredilse, kiralansa ya
da devredilse dahi o bagimsiz boliimiin ortak yerlerdeki kullanma ve yararlanma hakk: da

kendiliginden devredilmis olur (Germeg, 2010: 1225).

Maddenin ikinci fikrasinda, bir parselin biitiin olarak degil, lizerindeki bir yapidaki
veya alandaki ortak sosyal veya alt yap1 tesislerinin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin
ortak yeri sayilacagi ongoriilmiistiir. Ornegin bir parselde ortak bir havuz varsa, bu saha hangi
parsellerdeki bagimsiz boliimlerin istifadesine tahsis edilmisse, yalniz havuzun bulundugu
parseldeki bagimsiz boliim malikleri degil, diger parseldekiler de bundan yararlanirlar (Aybay
ve Sanal, 2010: 315).

Sonug olarak, maddeye yapilan ilavenin gerekgesi olarak; toplu yap1 bakimindan toplu
yap1 bakimindan ve bu kapsamdaki bagimsiz alanlari beraber kullanma ve yararlanmaya
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Ozgillenmis kisimlarin milkiyeti ortak yerler aciklamasi yapilarak saglam bir zemine
oturtulmustur. Boylece séz konusu bir devirle malikin degismesi halinde ortak yerlerin

bundan etkilenmesi bertaraf edilmistir. (Ozmen ve Kir: 2010, 143)

Toplu yapilar igerisinde yer alan ortak yerlerin belirlenmesi 3 sekilde
yapilabilmektedir: Bu belirleme tapu sicilindeki kayit ile vaziyet plani ve projelerinde yapilan

diizenleme ile veya yonetim planinda yapilan diizenleme ile yapilir.
2.1.2.3. Vaziyet Plani Ve Projeleri
634 sayili KMK’nin 68. maddesine gore:

“Toplu yapilarda; yapiuarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarin kullaniliy amag ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin
tamamint kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar

plant hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmig vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda
vetkili kamu kurumu ile mutabakat saglanmasi hadlinde, kamunun kullanimini

kisitlamamak sartiyla toplu yapt yonetimince tistlenilebilir.

Toplu yapr uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine,
aranacak belgelere, tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Bayindirlik ve Iskan

Bakanhiginca hazirlanacak bir yonetmelikle diizenlenir.”

Vaziyet plani toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerde, kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulurken tapuya verilmesi zorunlu olan, parsellerin tiimii iizerindeki yapilarin ve
ortak nitelikteki yer ve tesislerin tiimiiniin yerlesimini ve konumlarini gdsteren, imar plani

hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis ve ilgili makamlarca onaylanmis bir plandir (Oktem,

2010: 61).

68. maddenin birinci fikras1 uyarinca, toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak
nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag ve bigimleri, toplu yap1 kapsamindaki
parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde bir biitiin olarak imar plani hiikiimlerine
gore hazirlanmis ve ilgili makamlarca onaylanmis olan vaziyet planinda ve projelerde

belirtilmesi gerekir.
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Bu fikrada s6zii edilen projeler ise, toplu yapi kapsaminda bulunan parsellerden her
birinin {izerindeki yapi veya yapilarin dis cephelerini ve i¢ bdlmelerini, bagimsiz boliim,
eklenti ve ortak yerlerin olgiilerini, bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine goére
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylarini ve bagimsiz boliimlerin yapi insaat alanini agikga
gosteren projelerdir ve bu projeler de kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulurken tapuya ibraz
edilmek zorundadir (Germeg, 2010: 1227).

KMK’nin 68. maddesinin 2. fikrasina gore; toplu yapi kapsamindaki imar parselleri
arasinda kalan ve imar planmna gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya
ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi bu konuda yetkili kamu kurumu ile
karsilikli anlasma saglanmasi halinde kamunun kullanimini kisitlamamak kosuluyla toplu
yapt yonetimince lstlenilebilir. Hiikiimde amaclanan, kamu hizmetine 6zgiilenmis kamu
tasinmazlarindan, toplu yap1 kat maliklerinin kullanim1 ve yararlanmasinin kolaylastiriimast;

ancak bu uygulama ile kamu kullaniminin engellenmemesidir (Ozmen ve Kir, 2010: 173).

Bu degisikligin amaci, toplu yap1 tarzinda olan tasinmazlarda konu, ortak cinsteki alan,
tesis ve hepsinin kullanma gaye ve bicimlerinin kanunda belirtilen kurumlar tarafindan
tasdiklenmis imar planina uygun bicimlendirilen vaziyet plan ve projelerin toplu yapilarla
alakali maddelerin pratige aktarilmasi hususunda baslangi¢c noktasi olusturacaktir. Kamuya
tahsis edilmis alanlarin onarilmasi, aktif hale getirilmesi, ilgili kurumuyla anlagsmaya
varilmasi durumunda kamu yarar1 korunuyorsa, toplu yap1 ydnetime birakilir. ( Ozmen ve

Kir: 2010,158)
2.1.2.4. Toplu Yapilarda Yonetim Plani ve Degistirilmesi
634 sayili KMK’nin 70. maddesine gore:

“Toplu yapr kapsamindaki yapr ve yerler i¢in tamamini kapsayan bir tek
yonetim plant diizenlenir. Yonetim planmi, toplu yapr kapsamindaki biitiin kat
maliklerini baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi icin, toplu yapt temsilciler
kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz béliimlerin tamsayisinin beste dordiintin oyu

sarttr.

Gegici yonetimle ilgili yonetim plam hiikiimleri, toplu yapt alanindaki bagimsiz

boliim maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir”.
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Toplu yapilarda da, genel hiikiimlerde oldugu gibi, sistemin bir tiir anayasasi yerine
geg¢mek lizere yonetim plani vardir. Bu belge olmadan kat miilkiyeti rejimi kurulamaz. Toplu
yapilarda bu kapsamdaki yap1 ve yerlerin tamamini igeren “bir tek yonetim plani” yapilir. Bu
belge biitiin kat maliklerini baglar. Bunun degistirilebilmesi i¢in, tiim kat maliklerinin beste

dordiiniin oyu gereklidir (Aybay ve Hatemi, 2010: 241).

5711 sayih Yasa yiiriirliige girmeden onceki donemde, KMK’de yukaridaki gibi agik
bir hiikiim olmadigindan, bir parsel {lizerinde birden ¢ok blogun bulunmasi durumunda,
uygulamada sik olmamakla birlikte bazen her bir blok kendi yonetimine 6zgii ayr1 bir yonetim
plan1 diizenlemekte, bu nedenle de ana tasinmazin yonetiminde kat malikleri arasinda bir
takim g¢ekismeler ve anlasmazliklar yasanmakta, bu anlagsmazliklar Yargitay kararlar ile
¢oziimlenmeye calisilmaktaydi. Kanun’un 70. maddesi “toplu yap: kapsamindaki yapi ve
yerler icin tamamini kapsayan bir tek yonetim plani diizenlenir” hitkkmii ile konuya agiklik

getirmistir (Germeg, 2010: 1236).

Toplu yap1 yonetim plani, ya toplu yapi kat malikleri kurulunca ya da hakimin
miidahalesi ile degistirilir. 70. madde uyarinca, yonetim planinin degistirilebilmesi igin, toplu
yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin, temsil ettikleri bagimsiz bdliimlerin tam sayisinin beste

dordiiniin oyu gerekmektedir.

Yonetim plan1 degisikligine karsi ¢ikanlarin bu konuda mahkemeye bagvurmalari
olanaklidir. Hakim, bu degisiklige kars1 yapilan itirazi bu yasa ve diger yasalarin ilgili

hiikiimlerine gore inceleyip degerlendirerek adil bir sonuca varacaktir.

Degistirilmesi istenen ancak bunun i¢in gerekli yasal cogunlugu bulamayan yonetim
plani, hilkkmii yasaya aykirt olmadik¢a, hakimin miidahalesiyle degistirilemez. Talep
konusunda her bir kat maliki yetkilidir. Tek bir kat maliki dahi yoneticiyi hasim gostererek
toplu yap1 yonetim planinin adil olmadig: tezini ileri siirebilecektir. Burada adil olmamaktan
s6z edilmesinin sebebi KMK m.33 hiikkmiiniin hakimin hakkaniyete dayali miidahalesini dahi
kabul etmesidir (Ozmen ve Kir, 2010: 208).

KMK madde 70 hikmiiyle, toplu yapi temsilciler kurulunun yonetim planini
degistirme konulu glindemle toplanarak, temsil ettikleri oyun 4/5 ¢ogunlugu ile karar

alabilecegi diizenlenmistir. Yonetim planina konan hiikiim ile toplu yapi yonetimi ig¢in
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olusturulan bir organin varlig1 halinde; yonetim plani, nitelikli ¢ogunluk olusturan 4/5 orani

korunarak, bu organ tarafindan degistirilebilecektir.

Toplu yapinin yonetimi igin kat malikleri kurulu disinda temsilciler kurulu
olusturulmasi halinde, 4/5 ¢ogunlugun hesaplanmasinda getirilen kural agiktir. Her tiye temsil

ettigi bagimsiz bdliim sayisi1 kadar oy hakkina sahiptir (Ozmen ve Kir, 2010: 209).
2.1.2.5. Toplu Yapilarin Organlart ve Yonetimi (Madde 69)
634 sayil1 KMK’nin 69. maddesine gore:

“Toplu yapt kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz
boliimii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi
sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan
bagimsiz béliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir
parselde blok niteliginde olmayan yapiular varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok
yvapilar ayni parselde yer altyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere
iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan kat malikleri
kurulunca yénetilir. Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin

idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer alryorsa, adayt olusturan parsellere ait ortak
verler, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler
kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu tiyelerinin sayist ve nasil se¢ilecegi toplu
yapun ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Ada temsilciler kurulunda
bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisi kadar

oy hakkina sahiptirler.

Toplu yap: kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan

bagimsiz boliim maliklerinden olusan toplu yapt kat malikleri kurulunca yonetilir ve
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yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul
tarafindan kararlastirthir. Bu yetki, yonetim plaminda toplu yapi temsilciler kuruluna
verilebilir. Yonetim planminda baska tiirlii diizenlenmemigse, toplu yapt temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulu iiyelerinin sayisi ve nasil
secilecegi toplu yapimin ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Toplu
vapi temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri

1

bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.’

Ilgili maddenin ilk fikrasinda, blok yapilardan ve ana yapidan bahsedilmistir. Burada
oncelikle agikliga kavusturulmas: gereken husus; kanun koyucunun belirttigi “blok yapi” ve
“ana yapt” kavramlarinin ne anlama geldigidir. Zira Kanun koyucunun bahsettigi “blok

yapt”, “bagimsiz yapr” olarak degerlendirilmemelidir.

69. maddede bahsedilen “ana yap:” kavrami ise, KMK’deki ger¢cek anlami ile
kullanilmamaktadir. Zira KMK m.2 uyarinca “ana yapr”; kat miilkiyetine konu olan
gayrimenkuliin yalniz esas yap1 kismini teskil eder. Dolayistyla, ana gayrimenkul iizerinde
bulunan biitiin yapilara degil, bunlardan sadece en 6nemli durumda bulunanma “ana yap:”
ismi verilmektedir. Ornegin, bir tasinmaz i¢inde bir apartman ve etrafinda havuz, kémiirliik

ve garaj bulunsa, sadece bu apartmana ana yap1 denecektir.

Ana yapinin tek bir bina olmasi sart degildir. Bir parsel iizerinde birden fazla olan
yapilar s6z konusu oldugunda, bu yapilarin her biri ana yap1 niteligindedir. Ana yapinin tiimi
kagir olmalidir. Dolayisiyla, Kanun koyucunun 69. maddede “ana yap:” terimini kullanmakla
bahsetmek istedigi durum, bagimsiz bolim ile karistirilmamahidir (Aybay ve Sanal, 2010:
318).

Ayrica maddenin ilk fikrasinda; “blok kat malikleri kurulundan ve “kat malikleri
kurulundan bahsedilmektedir. Blok kat malikleri kurulu; kendi sorunlarina ve yalniz o bloga
ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan tim bagimsiz boliim maliklerinin
olusturduklar1 kuruldur. Kanunun gerekgesinde bir bloga iliskin sorun, blogun asansorii, ¢atisi
olarak orneklendirilmistir. Maddede bahsi gegen “kat malikleri kurulu” ise, ilk cimleden
farkl1 olarak, blok niteliginde olmayan yapilar ile blok niteliginde olan yapilarin
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olusturduklart toplu yapilara iligkin ortak yerlerdeki sorunlari ve blok niteliginde olmayan

yapilarin kendi sorunlarini ¢dziime baglamaya calisir (Ozmen ve Kir, 2010: 181).

Maddenin ikinci fikrasina incelendiginde; birden fazla parsele yayilan toplu yapilarin
ortak yerlerine iliskin ortaya ¢ikan sorunlarin nasil ¢oziime kavusturulacagi diizenlenmistir.
Adanin tamaminda yer alan bagimsiz boliim maliklerinin hepsinin yer aldigi ada kat ortak
yerlerine iliskin yerlerinde, yetkili oldugunu sdyleyen Kanun koyucu, ada kat malikleri

kurulunun bu yetkiyi, yonetim plani ile ada temsilciler kuruluna devredebilecegini belirtir.

Maddenin devaminda ise, ada temsilciler kurulunun; blok niteliginde olan yapilarda
her blokta yer alan biitiin bagimsiz boliim maliklerinin sectigi blok yoneticilerinden ve blok
niteliginde olmayan yapilarda her bagimsiz boliim maliklerinin sectigi temsilcilerden
olusacagi belirtilmektedir. Fikranin sonunda; ada temsilciler kurulu hakkindaki esaslarin
yonetim planinda gosterilecegi ve yonetici ve temsilci niteligindeki insanlarin yonettikleri
veya temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahip olduklari, hususlari,

emredici olarak hiikkme baglanmistir (Ozmen ve Kir, 2010: 181).

69. maddenin 3. fikrasi ise, “toplu yapi kat malikleri kurulu”ndan bahsetmektedir. S6z
konusu fikrada, kanun koyucunun ¢6ziime baglamaya calistigi husus, birden ¢ok adada yer
alan toplu yapilara iliskin sorunlardir. Birden ¢ok adanin ve bu adalara yayilan toplu yapilarin
s06z konusu oldugu durumlarda; bunlarin ortak yapi, yer ve tesislerine iliskin sorunlari, toplu
yap1 kapsaminda yer alan tiim bagimsiz bolim maliklerinin olusturdugu “foplu yap: kat

malikleri kurulu”nun ¢6ziime kavusturacag, hiikkme baglanmistir (Oktem, 2010: 87).

Toplu yap1 kat malikleri kurulu bu yetkiyi, ada kat malikleri kurunda oldugu gibi,
toplu yap1 temsilciler kuruluna verebilir. Toplu yap: temsilciler kurulu, blok yoneticileri ve

blok niteliginde olmayan yapilarda temsilcilerden olusmaktadir.

Kanunda birden cok kurulun bulunmasi, yonetimde merkeziyetgilik ve siki bir
esgidiim saglanmasii pratik bakimdan daha isabetli hale getirdigi sdylenebilir. Boylece,
daha ¢abuk karar alinmasi saglanacak ve problemler boliinerek ¢oziime kavusacaktir. Aksi
halde, yalnizca bir parseldeki sorun i¢in “foplu yapt kat malikleri kurulu”nun toplanmasi

gerekecektir.
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2.1.2.6. Toplu Yapilarda Yonetici Ve Denetci Atama (Madde 71)
634 sayili KMK’nin 71. maddesine gore:

“Yonetim plaminda baska tiirlii diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu
blok igin, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri
kendilerine ozgiilenen ortak yer ve tesisler icin, toplu yapt temsilciler kurulu ise toplu

yvapt kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler icin yonetici ve denet¢i atar.

Blok yoneticisi ve denetc¢isi, bloktaki kat maliklerinin, blok niteliginde olmayan
yvapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denet¢i, bu yapilardaki kat maliklerinin
sayi ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan segilir. Toplu yapt kapsamindaki
biitiin ortak yapi, yer ve tesisler icin yonetici ve denet¢i ise, toplu yap: temsilciler
kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yénettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz

boliim sayisimin salt cogunlugunun oyu ile atanir”.

Toplu yap1 kapsamindaki yiizlerce kat malikinin, yasanin kendilerine tanidigi yonetim
yetkisini dogrudan kullanip yonetimle ilgili tiim is ve islemleri dogrudan kendilerinin
yapmalar1 ve bunlar1 denetlemeleri zor ve hatta olanaksiz bulundugundan, bu gorevler, kat
maliklerinin kendilerini temsilen yasa ve yonetim plani hiikiimleri uyarinca sececekleri

yonetici ve denetgiler tarafindan yerine getirilecektir.

KMK m.71, bu hususu yani yonetici ve denetci atanmasini diizenleyen bir maddedir.
llgili madde sadece yonetici ve denetci atanmasi ydntemine yer vermis, yonetici ve
denet¢ilerin gorev ve sorumluluklart ile gorev siireleri konusunda bir diizenleme
getirmemistir. Bu durumda 74. madde hiikkmii gbz oniinde tutularak, sozii edilen konularda
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan ilgili hiikiimler aynen ve kiyas yoluyla uygulanacaktir
(Germeg, 2010: 1238).

Toplu yapilarda, yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmemisse, kanunen c¢esitli
yonetici ve denetgiler Ongoriilmektedir. Toplu yapilarda denetgi, zorunlu organ haline
getirilmistir. Blok Kat Malikleri Kurulu, blok i¢in bir blok yoneticisi ve blok denetgisi atar.
Blok yoneticisi ve denetgisi, o blokta yer alan kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile

segilir.
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Blok yoéneticisi, blok ortak yerlerinin yonetimi igini {istlenecektir. Blok yoneticisi
KMK’nin 35-37 maddeleri arasinda diizenlenen yoneticinin yapmasi gereken isleri niteligine
uygun distiigii 6lglide yerine getirecektir. Bu kapsamda blok yoneticisi, blogun genel yonetim
islerinin goriilmesi, blok i¢in defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi ve blok kat malikleri
kurulu tarafindan kabul edilmis bir isletme projesinin hazirlanmasi gorevlerini yerine
getirecektir. Blok yoneticisi, ayn1 zamanda ada temsilciler kurulunda ve toplu yap1 temsilciler
kurulunda iiye sifat1 ile gorev yapmaktadir. Goriilecegi iizere blok yoneticisi sadece blok
yonetimi isini Ustlenmis degildir, toplu yapinin yonetiminde de etkin rol oynamaktadir
(Oktem, 2010: 200).

Blok niteliginde olmayan, tek bagimsiz bdliimden olusan yapilarin kat malikleri,
kendilerine Ozgiilenen ortak yer ve tesisler igin yonetici ve denetgi segerler. Yonetici
seciminde say1 ve arsa payl ¢ogunlugu aranir. Blok niteligi tasimayan yapilarin yoneticisi, bu
nitelikte yapilarin ortak yer ve tesislerinin genel yonetim islerini yiiriitecek, bu isler i¢in defter
tutacak ve bu islere ait belgeleri saklayacak ve blok niteligi tasimayan yapilarin maliklerinden
olusan kat malikleri kurulu tarafindan kabul edilmis bir isletme projesi yoksa isletme projesini

hazirlayacaktir.

Blok niteligi tasimayan yapilarin maliklerinden olusan kat malikleri kurulunun aldig1
kararlarin uygulanmasi ve yerine getirilmesi de, blok niteligi tasimayan yapilar i¢in atanacak
yOneticiye aittir. Ada ve toplu yap1 temsilciler kurulunda blok niteligi tasimayan yapilarin
temsili yonetim planinda bagka tiirlii bir diizenleme yoksa, blok niteligi tasimayan yapilarin
maliklerince segilecek temsilciler vasitasiyla gerceklestirilecektir. Yani blok niteligi
tasimayan yapilarin yoneticisi blok yoneticisinin sahip oldugu temsil yetkisine sahip degildir

(Oktem, 2010: 201).

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, ortak yap1 kapsamindaki biitiin ortak yer ve tesisler
icin yoOnetici ve denet¢i atar. Toplu yapi yoneticisi ve denetgisi, Toplu Yapi Temsilciler
Kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim
sayisinin salt cogunlugunun oyu ile segilir. Yasa koyucu anilan fikra hiikkmiinde toplu yap1
yoneticisi ve denetgisinin kag¢ kisiden olusacagini belirtmemistir. Kanun koyucu, bunun da
emredici kurallara aykir1 olmamasi kosuluyla yonetim planinda hiikme baglanmasini

istemistir. (Oktem, 2010: 202).
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Toplu yap1 yoneticisinin gorevi toplu yapt kapsaminda yer alan ortak yer ve tesislerin
yonetim isini gergeklestirmektir. Bu kapsamda, blok ve blok niteligi tasimayan yapilarin
yoneticileri ile karsilastirildiginda; toplu yapi1 yoneticisinin gorev alani daha genistir. Toplu
yap1 yoneticisi, toplu yap1 kapsaminda yer alan ortak yer ve tesislerin genel yonetim islerini
yiirlitmek, yapilan islere iliskin defter tutmak, bu islere ait belgeleri saklamak ve toplu yap1
kat malikleri tarafindan kabul edilmis bir isletme projesi yoksa toplu yapiya iliskin isletme

projesini hazirlamakla yiikiimliidiir (Oktem, 2010: 203).

Yani bu degisiklik ile beraber, blok ve blok vasfini tagimayan tasinmazlar igin

birbirinden bagimsiz ayr1 secimler yapilmas1 éngoriilmiistiir. (Ozmen: 2010, 211).

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 19/09/2011 Tarih ve 2011/3 Sayih
Genelgesiyle Tiirk Medeni Kanunu’nun Ongoérdiigii Tapu Kayitlarinin Diizenli Olarak

Tutulmasi ile Tlgili Cikarilan Genelgedeki Degisiklikler

Bir veya daha ¢ok parsel iizerinde yapilan toplu yapilar mutlaka imar planina uyumlu bir
vaziyet plant ve uyumlu bir projenin yapimi ihtiyactir. Bu proje ve vaziyet plami toplu
yapilarda yapilarin konumlar1 nitelikleri ve tesislerin kullanim amaglar1 gosterilmek
zorundadir. Nitekim KMK’nin 67. maddesinde toplu yap:1 kapsamini ortak alanlar1 ve
bagimsiz bolimler, ada parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralart gésterilmesini zorunlu
kilmaktadir. Ancak bu gibi durumlarda zaman zaman bagimsiz boliim numaralarinda
farkliliklar goriilmiistiir. Bundan dolayr Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii 19.09.2011 tarih
ve 2011/3 sayili Genelge’yi, Tiirk Medeni Kanunu’nun 6ngordiigii emredici hiikmiine gore,
tapu kayitlarinin diizgiin tutulmasi ve korunmasi amaciyla bir takim degisiklikler yapmustir.
Bu Genelge’nin gerekgesinde Tirk Medeni Kanunu’na uyumluluk diginda Tapu
Miidiirliiklerine ibraz edilen taginmazlarin blok veya bagimsiz boliim numaralarinda farklilik
gosterdigi tespit edilmistir. Bu Genelge, kadastro miidiirliikleri veya lisanli harita kadastro
miithendislik biirolarinca rapor tanzim edilerek, blok veya bagimsiz boliim numarasinda hata
olmasi halinde tiim ana gayrimenkul i¢in yaygin kat miilkiyetlerinde tasinmazin biitlinii i¢in
bagimsiz bolim numaralarinda hata olmasi halinde ana tasinmaz veya blok bazinda talebin
karsilastirilmasi kararlastirilmistir. Uyumsuzluk igin kadastro miidiirliigii veya LIHKAB’a
bagvurmak gerekmektedir. Isin onay kisminda ise ilgili kurumlarca diizenlenen teknik

raporlar, Belediye ve miicavir alan disinda 11 Ozel idaresi tarafindan diizenlenir. Diizenlenen
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rapor, Belediye veya miicavir alan disindaysa 6zel idarenin onayindan sonra bu husus tapu
midiirligiine rapor seklinde gonderilir. Tapu Miidiirliigiince bu husus, ilgili kat miilkiyeti
sayfalarmin “Beyanlar” hanesine belirtme yapilir. Bu belirtme ilgili blok veya bagimsiz
boliimiin fiili kullanimi belirtilen rapora uyumsuz oldugu beyanlar hanesine belirtilir. Ayrica
Tapu Midiirligii TMK’nin 1019. maddesi uyarinca, ilgililere tebligat yapilir. Bunun disinda
diizeltme islemine konun olan blok veya bagimsiz bdliimlerle ilgili kisitlayici veya
yasaklayic1 serhler varsa serh lehtarindan diizeltmeye iliskin muvafakat alinir. Diizeltme
isleminin ilgili idarelerin onaymdan sonra yapilmasi halinde, ayn1 yonde gelecek diizeltme
talepleri sadece mahkeme karariyla karsilanabilir. Sayet ilgili idarelerce onaylanmis diizeltme
projelerinin talep edilmesi halinde tiim bagimsiz boliim maliklerinin imzasina ihtiya¢ vardir.
Kat malikleri kurulu diizeltme hususunda bir karar almissa KMK’nin 12 ve 68. Maddeleri
geregi mevcut hata yetkili kurumlarca onaylanmis vaziyet ve proje de tiim kat maliklerinin oy
birligini benimsemis diizeltme kararini ayrica bu hususta islemin yapilmasi ig¢in yoneticiye
yetki verildigine dair noterden tasdikli kat malikleri kurulunun karar1 gerekmektedir. Bu

hususta Tapu Miidiirliigii noterden onayli kat malikleri kurulunun isimlerini kontrol etmelidir.
2.1.2.7. Toplu Yapilarda Ortak Giderlere Katilma (madde 72)
634 sayili KMK’nin 72. maddesine gore:

“Toplu yapt kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece birka¢indaki
kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere
iliskin ortak giderler, o yapiuardaki kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz
boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin

ortak giderler ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yap: temsilcileri ve gecici yonetim kurulu kararlari,
2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu nun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen

belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler iizerindeki
kullanma hakkindan vazge¢mek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait
alanlarda bulundugunu veya bagimsiz boliimlerinin veya kendilerinin durumu

dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek
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suretiyle toplu vyap: ortak gider payimi ve toplanacak avansi ddemekten

kacinamazlar.”

Toplu yapilarda ortak giderlere katilma konusunda ikili bir ayrim bulunmaktadir. Belli
bir yap1 veya birka¢ yapinin yararlanmasina tahsisli ortak yerlere ait giderler, 0 yap1 veya
yapilardaki bagimsiz boliim maliklerince karsilanir. Biitiin kat maliklerine tahsisli ortak yer ve
tesislerin giderlerinin karsilanmasinda ise, her bir malik katilma paymi Odemekle

yiiktimliidiir.

Bu maddede ayrica, blok yapi1 kat malikleri ve toplu yap1 temsilcileri tarafindan alinan
kararlarin, Icra ve iflas Kanunu’nun 68. maddesindeki belgelerden sayilacagi ve Kat
maliklerinin ortak yer ve tesisleri kullanma hakkindan vazgecerek, gider paymni 6demekten

kacinamayacagi da ongdriilmiistiir (Aybay ve Hatemi, 2010: 242).

Birden fazla parsel tizerinde kurulmus bulunan toplu yapilarda arsa pay1 tizerinden
O0denmesi gereken ortak giderlerde, farkli parsellerdeki kat malikleri arasindaki paylasim
hakkinda bir hiikiim getirilmemistir. Bu durumda, kanun geregi cesitli parsellerdeki farkli arsa
pay1 oranlar i¢in ortak bir payda bulunmali, miinferit parseldeki arsa paylarin1 oranlayarak

ortak giderlere katilma payi belirlenmelidir.

Ancak ¢esitli parsellerdeki bagimsiz boliim sayilar farkli olacagindan, ortak giderleri
yasal paylasma sekli adaletsizliklere yol agabilir. Bu yiizden toplu yapilarda yonetim planinda
genel giderlere katilmanin 6zel olarak diizenlenmesi gerekmektedir. Kat malikleri, toplu yap1
kapsamindaki ortak yer ve tesisleri tizerinde kullanma hakkindan vazgecerek veya bunlarin
baska bir parselde bulundugunu veya bagimsiz bélimlerin veya kendilerinin durumu
dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirerek, toplu yap1

ortak gider katilma payini 6demekten kaginamazlar (Oguzman ve digerleri, 2009: 577).

KMK’nin 72. maddesinin birinci fikrasinda, toplu yap:1 kapsamindaki belli bir yap1
veya yapilarin sadece bir kagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis
edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderlerin sadece o yapilardaki kat malikleri
tarafindan karsilanacagi, biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis
edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderlerin ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanacagi

hususu diizenlenmistir.
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Kanun koyucu burada, ortak giderlerin kimler tarafindan ve nasil karsilanacaginin
tespiti i¢in “ozgiilenme kistasini” getirmistir. Buna gore; belli bir yapiya veya yapilardan
sadece birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis olan ortak
yer ve tesislere iligkin ortak giderler, o yap1 veya yapilardaki kat malikleri tarafindan; toplu
yapt kapsamindaki tiim bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis
bulunan tesis ve yerlere iliskin ortak gideler ise tiim kat malikleri tarafindan karsilanacaktir

(Germeg, 2010: 1290).

Kanun’un ortak giderlere iligkin bu maddesinden anlasilan, toplu yap1 bagimsiz bolim
maliklerinin ortak gider 6deme yiikiimliiliigliniin ikili bir ayrima tabi tutuldugudur. Bu ayrima
gore, kat maliklerinin hem biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanima tahsis edilmis tesis ve
yerlere iligkin hem de belli bir yap1 veya yapilardan sadece birkacindaki kat maliklerinin
kullanimina 6zgiilenmis ortak yer ve tesislere iligsin ortak gider ddeme yiikkiimliigii vardir.
Ornegin, blok yapimin 1stnmasma iliskin olarak édenecek gidetler ya da blogun ortak yer veya
tesislerinin onarim giderlerinden sadece o yapidaki kat malikleri sorumlu tutulacaktir. Ancak
bu kisiler ayn1 zamanda toplu yapiya 6zgiillenmis olan, 6rnegin havuz, ¢ocuk parki vs. gibi

yerlere iligkin giderlere de katilmak zorundadirlar.

Ortak giderleri diizenleyen bu maddede, bagimsiz bolim maliklerinin ortak giderlere
katilma orani diizenlenmemistir. Bu durumda KMK 74. maddesinin yollamasi ile KMK’nin

20. ve 22. maddelerinin uygulanmasi gerekecektir.

20. maddeye gore; kat malikleri eger aralarinda baska tiirlii bir anlasma yoksa kapici,
kaloriferci, bahgivan ve bek¢i giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak, ana
tasinmazin sigorta primlerine, biitiin ortak yerlerin bakim koruma, giiglendirme ve onarim
giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve
giderler i¢in toplanacak avansa ise kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yiikiimliidiir (Oktem,

2010: 182)

72. maddede kat maliklerinin ortak giderlere ne oranda katilacaklari 6zel olarak
diizenlenmedigine gore, 74. maddenin yollamasiyla da bu Kanun’un genel giderlere katilma
ve ortak giderlerin teminati ile ilgili 20. ve 22. maddelerinde 6ngoriilen genel hiikiimlerin ve
ilgili diger kurallarin toplu yapilar hakkinda da aynen ve kiyas yoluyla uygulanmasi
gerekmektedir.
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Ortak gider ve bunu karsilamak iizere toplanacak avanslarin kat maliklerince diizenli
bir bi¢imde Odenmesi, ana tasinmazdaki ortak islerin ve hizmetlerin diizenli olarak
yiiriitiilmesinin bir geregidir. O nedenle yasanin 20. maddesinin ikinci fikrasi, ortak yer ve
hizmetlerin aksamadan yiiriitiilebilmesi i¢in gerekli gider ve avansin zamaninda eksiksiz
O0denmesini saglamak, kat maliklerinin bu konudaki 6zensizliklerini 6nlemek agisindan belli

yaptirnmlar dngoérmiistiir.

Gider ve avans payimni 6demeyen kat maliki hakkinda, ilgili diger kat maliklerinden her
biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu yasaya ve genel hiikiimlere gore “dava
acgilabilir’, “icra takibi yapilabilir”, gider ve avans paymin tamamini 6demeyen kat maliki
O0demede geciktigi giinler i¢in aylik yiizde bes hesabiyla “gecikme tazminati” ddemekle

yiikiimlii olur (Germeg, 2010: 1242).

72. maddenin ikinci fikrasi hiikmii uyarinca, blok kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri
ve gecici yonetim kurulu kararlari, 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu’nun 68. maddesinin

birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilmaktadir.
2004 Sayili Icra iflas Kanunu’nun ilgili 68. maddesinin birinci fikrast sdyledir:

“Talebine itiraz edilen alacaklinin takibi, imzast ikrar veya noterlikce tasdik
edilen borg ikrarini igeren bir senede yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin
yetkileri dahilinde ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya belgeye miistenitse,
alacakly itirazin kendisine tebligi tarihinden itibaren alti ay iginde itirazin
kaldirilmasint isteyebilir. Bu siire icerisinde itirazin kaldirimasi istenilmedigi

takdirde yeniden ilamsiz takip yapilamaz.”

So6zii edilen kurullarin ortak giderlerle ilgili kararlarina dayanilarak yapilan icra
takibine itiraz eden borglu, édemenin yapildigini, ya da borcunun bulunmadigim Icra Iflas
Kanunu’nun 68. maddesinde Ongoriilen belgelerden biriyle veya bu belgelerden sayilan
yetkili blok kat malikleri, toplu yapi1 temsilcileri veya gegici yonetim kurulu tarafindan bu
konuya iliskin olarak yontemince alinmig bulunan bir baska kararla kanitlayamadig: takdirde,
itirazin kaldirilmasina karar verilecek ve icra takibi kaldig1 yerden devam edecektir (Germeg,

2010: 1249).
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72. maddenin dgilincti fikrasi, 20. maddenin “c bendi “ne benzer bir diizenleme
getirmis bulunmaktadir. Bu fikra hiikmiine gore kat malikleri, bagimsiz boliimlerinin ortak
kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis bulunan toplu yap1 kapsamindaki ortak yap1 yer ve
tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya bunlarin bagka bir parselde ya da
kamuya ait alanlarda oldugunu yahut bagimsiz boliimlerinin ya da kendilerinin durumu
dolayisiyla bunlardan yararlanmaya gerek ve gereksinim bulunmadigini ileri siirmek suretiyle

toplu yap1 ortak gider payim ve toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar (Germeg, 2010:
1250).

Ancak uygulamada, kat maliklerinin ayricaliksiz tim ortak giderlere katilma
zorunlulugunun bazi haksizliklara neden olacagi géz oniinde bulundurularak yasa koyucu, 20.
maddede agik¢a “aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a™ deyimine yer vererek bazi ortak
yerlerden az ya da hi¢ yararlanmayan kat maliklerinin, bu ortak tesis ve yerlerin onarim,
isletme ve diger giderlerine daha az oranda katilmalar1 veya hi¢ katilmamalar1 konusunda bir
olanak tanmustir. Ortak giderlerle ilgili 20. maddedeki bu kural 74. madde hiikmiine
dayanarak toplu yapilara iliskin 6zel hiikiim niteligindeki 72. maddenin ficiincii fikrasi
acisindan da uygulanabilecektir. Boylece yonetim planina konacak bir hiikiimle, 6rnegin
zemin veya birinci kattaki bagimsiz boliim sahiplerinin asansér bakim ve onarim giderlerine

katilmayacaklar1 kabul edilebilecektir (Germeg, 2010: 1250).

S6z konusu maddenin eski ve yeni metinleri karsilastirildiginda ve gerekgesi ile
degerlendirildiginde, teorinin yani sira pratikte de ortak giderlerin kat maliki basina diisen
degerinin tespiti 6onem arz ettiginden madde diizenlemesi de bu nedenle ve bu anlamda
ayrintili irdelenerek alt yonetim departmani kat malikleri istediklerinde ydneticinin
calismalarini kontrol edebilme hususunda denet¢i kurulu segebilirler. (Ozmen ve Kir: 2010,

230-231)

64



2.1.2.8. Uygulanacak Diger Hiikiimler
634 sayil1 KMK’nin 74 maddesine gore:

“Bu boliimde ongoriilen ozel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer
alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik

edilir.”

5711 sayili Kanun ile, toplu yapilara iliskin 8 maddelik bir diizenleme yapilmustir.
Yapilan bu diizenlemede, toplu yapilarin aslinda miinferit bir yapi iizerinde kurulan kat
miilkiyeti rejiminin bir ¢esit biiyiitiilmiis sekli oldugu goriilmektedir. Temel yap1 ve ¢oziimleri
bakimindan aralarinda 6zel hiikiim/genel hiikiim olarak paralellik ve benzerlik vardir. Bunu
g6z Ontinde tutan kanun koyucu, 5711 sayili Yasa ile eklenen bu boliimiin son maddesinde, bu
boliimde ongoriilen 6zel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla KMK’de yer alan biitiin hiikiimlerin
toplu yapilar hakkinda da aynen ve kiyas yoluyla uygulanacagini belirtmistir (Aybay ve
Sanal, 2010: 323).

Bu degisiklikle de, Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki diger hiikiimlerin toplu yapilarda da
uygulanabilecegi hususunu ve buna yapilan kisitlamanin yalnizca bu kanundaki spesifik
hiikiimlerin bu maddede Ongoriilen kural disinda oldugu hususuna netlik kazandirilmak

amaclanmastir.
2.2. 5912 Sayih yasa ile getirilen yenilikler

KMK’de yapilan bu degisiklikler, yapilagsmanin artmas: ve toplu yapilarin daha
karmagik yapilara doniiserek birgok yapinin, sosyal tesisin de i¢inde barindirmasi sonucunda
uygulamada meydana gelen sorunlari ¢6zememistir. Bu degisikliklerin yeni yapilara
uygulanmas1 miimkiin olmamis, kanuni diizenleme bu konuda yetersiz kaldigi i¢in toplu

yapilarin diizenini daha karmasik hale getirmistir.

Toplu yapilar agisindan KMK’ye enjekte edilen 5711 sayili Kanun degisikligi
KMK ’nin biitiinliigii acisindan bir takim uyumsuzluklar getirmistir. Toplu yap1 i¢in getirilmis
olan ancak kat miilkiyeti genel hiikiimleri agisindan geliski doguran bir takim diizenlemeler,
5912 sayil1 Kanun degisikligi ile giderilmek istenmistir. 5912 sayili Yasa ile getirilmis olan 3,
12, 14. maddeler bu degisikliklerdendir. Bunlar m. 3 arsa payi, m. 12 kat miilkiyetinin
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kurulmasi ile m. 14 kat miilkiyetine ge¢ilmemesinin yaptirimlarini icermektedir. Getirilen bu

degisiklikler kat miilkiyetinin genel hiikiimleri hakkindadir..

Ornegin 5912 sayili Kanun ile 3. maddenin 3. fikrasinda yapilan degisiklige gore;
tlimii i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmis bulunan kat irtifakli yapilarin miilkiyetinin,
tapu idaresince bu yasada gosterilen kosullarin varligi halinde maliklerin istemi olup
olmadigma bakilmaksizin kendiliginden kat miilkiyetine c¢evrilmesi diizenlenmistir. Tapu
Idaresinin kat irtifakin1 resen kat miilkiyetine gevirebilmesi i¢in, yapmin tamamina iliskin
“vapt kullanma izin belgesi” tapuya ulagsmalidir. Yapi1 kullanma izin belgesinin tapuya
ulagmasi ile, 12. maddede yazili belgelere ve senede dayanilarak kat irtifaki kat miilkiyetine

cevrilir.

Kat irtifakina dayanilarak, yapinin tamami tamamlanmasi sartiyla ve yapinin tamami
icin yapt kullanma izin belgesi alinmasi halinde resen kat miilkiyetine gevrilebilir. Bu
diizenleme ayrica kat miilkiyetine gegis i¢in sadece malik ya da maliklerden birinin talebiyle

yapilabilir.( Kopriilii, Kaneti,1983:195).

Bu degisiklik ile kat irtifakindan kat miilkiyetine ge¢is kolaylastirilmis ve Kanun’un
yiriirlige girmesinden once kat irtifaki kurulmus ve yapilar1 tamamlanarak yapi kullanma
izin belgesi alinmis binalarin, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin bagvurusu veya
yapt kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi {iizerine kat

miilkiyetine resen gecilmesi imkani getirilmistir.

KMK, yapt kullanma izin belgesinin tapu idaresine gonderilmesi isini idarenin
keyfiyetine birakmamis; Kanun’un 5912 sayili Kanun’la degisik 14. Maddesinde, idarenin 60

giinliik siire zarfinda yap1 kullanma izin belgesini tapuya gondermesini zorunlu kilmistir.

5912 sayili Yasa ile getirilen yeniliklerle, KMK’nin bitiinlik olusturmasi agisiyla
birtakim uyumsuzluklar giderilmistir. 3. madde de yapilan degisiklik, binanin tamami i¢in
yapt kullanma izin belgesi alinmasi halinde tapu midirliigiince resen kat miilkiyetine
gecirilecegine iliskindir. 12. maddede yapilan degisiklik, kanun degisikliginden Once kat
irtifaki kurulan yapilarda yap1 kullanma izin belgesi alinmasi kosuluyla maliklerden birinin
basvurusu veya yapi kullanma izin belgesi vermeye yetkili idarenin yap1 kullanma izin

belgesini tapu dairesine gondermesi halinde, tapu miidiirliigii resen kat miilkiyetine gecirmek
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zorundadir. 14. maddede yapilan degisiklikle, yap1 kullanma izin belgesinin tapu dairesine
gonderilmesini yetkili idarenin keyfiyetine birakmadigi gibi ilgili idareye 60 giinliik siire
sonunda tapu dairesine gondermesini zorunlu kilmistir. Goriililyor ki bu degisiklikler, son
derece biirokratik islemler agisindan kolaylik saglamis ve olusabilecek olumsuzluklar
gidermistir. Ancak yapilan diizenlemenin tapu sicilinin giincel tutulmasi ve devletin zarara
ugramasini engellemektir. Kanunda belirtilen 60 giinliik siirenin ilgili idareye yonelik bir siire
oldugu, 60 giin igerisinde idarenin yap1 kullanma izin belgesini tapu idaresine gondermesini
zorunlu kilan bir diizenlemedir. Nitekim bu siire hak diisiiriicti bir siire gibi algilandigi; ancak
bu siire hak diisiirticii siire olmadig1 gibi, yap1 kullanma izin belgesinin diizenlendigi tarihe
bakilmaksizin tapu miidiirliiglince resen kat miilkiyetine gecis islemlerinin yapilmasini

saglamalidir.
2.3. 6111 Sayih Yasa Ile Getirilen Yenilikler

6111 sayill Kanun’un 194’iincii maddesi ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24.
maddesinde yapilan diizenlemeyle; "Ana gayrimenkuliin mesken olarak gosterilen bagimsiz
boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin avukatlik biirolar: faaliyet

gosterebilir.” hikkmii getirilmistir.
fgili diizenleme sonucu, M.24 hiikmii sdyledir:

“Madde 24 — Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi
miiesseseler kurulamaz, kat maliklerinin buna aykiri sézlesmeleri hiikiimsiizdiir;

dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu hiikmiin disindadur.

Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir béliimiinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, diikkdn, galeri ve ¢carst gibi yerler, ancak kat malikleri

kurulunun oybirligi ile verecegi kararla a¢ilabilir.

(Ek fikra: 13/2/2011-6111/194 md.) 1136 sayili Avukathik Kanunu’'nda, avukatlik
biirolart ve hukuk biirolar: ile ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki

avukathik ve hukuk biirolart faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin
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yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu 'nda ilgili diizenleme yapilincaya

kadar meslek mensuplari tarafindan agilan biirolar hakkinda da uygulanir.

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi iizerine biitiin bagimsiz

boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigtindeki sahifelerine serh verilir”.

Maddenin ilk fikrasi ile, kat malikleri anlasmis olsalar dahi oy birligi ile degistirmeleri
miimkiin bulunmayan bir yasaktan s6z edilmektedir. Zira kat milkiyetinin kurulus
asamasinda tapu kiitiigline mesken veya igyeri olarak tecil edilen bir tasinmazi daha sonra bu
bagimsiz boliimii hastane, dispanser, ecza deposu gibi bir isletme haline doniistiirmesi
miimkiin degildir. Bu durumda kat malikleri aksi yonde anlagma yapmalari, oy birligi ile
karar almalar1 ya da buna paralel olarak yonetim planinda bir degisiklige gitmeleri

yasaklanmistir. (Arpaci,1984:155, Tekinay, 1991:83).

Maddenin 2. fikrasindaysa tapu siciline mesken olarak tescil edilmis bir bagimsiz
boliim tizerinde yapilacak degisiklikle, maliklerin oy birligi ile yapabilecekleri islemleri
belirtmistir. Nitekim bir 6rnek verecek olursak; oy birligi ile alinan bir kararla bir bagimsiz
boliim kahvehane, sinema, tiyatro salonu, lokanta ve firin gibi yerler olarak kullanilmasina
izin verilmistir. (Bagci, MUHEF-HAD, C 22:S1, 5:315)

Bu yasanin 24. maddesi ile yapilan degisiklik, mesken vasfinda bir bagimsiz boliimiin
kat maliklerinin onayina gerek kalmaksizin avukatlik biirosu olarak faaliyet gosterebilecegine
iliskin bir diizenlemedir. Aslinda bu maddedeki degisiklik, emredici hiikiim dayatmaktadir.
Bu nedenle, kat miilkiyeti kurulurken bu yasaklarin goz 6niinde bulundurularak yapilmasinin
daha dogru olacagi, sonradan ¢ikmasi muhtemel problemleri engelleme hususunda onlem

alimmalidir. Bu nedenledir ki bu madde, birgok soruna agiklik getirmistir.

2.4. 6462 Sayih Yasa ile Getirilen Yenilikler

6462 sayili yasanin 16. maddesi ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 42.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “oziirliilerin” ve “dziirliiniin” ibareleri, sirasiyla

“engellilerin” ve “engellinin” olarak degistirilmistir.

Ilgili diizenleme sonucu md.42 hiikmii soyledir:
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“Madde 42/2 — (Ek fikra: 1.7.2005-5378/19 md.) Engellilerin yasami igin
zorunluluk gostermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en geg ii¢ ay icerisinde
yvapacagt toplantida goriisiilerek sayr ve arsa payr ¢ogunlugu ile karara baglanir.
Toplantinin bu siire icerisinde yapilamamast veya tadilat talebinin ¢ogunlukla kabul
edilmemesi durumunda, ilgili kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye
sokulmadigini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak
tasdikli proje degisikligi veya krokive gére insaat, onarim ve tesis yapilir. llgili
merciler, tasdikli proje degisikligi veya kroki taleplerini en ge¢ alti ay iginde
sonuglandirr. Komisyonun teskili, ¢alisma usulii ile engellinin kullanimindan sonraki
siire¢ ile ilgili usul ve esaslar Bayindirlik ve Iskin Bakanhg ile Oziirliiler Idaresi

Bagskanlhgi tarafindan miigtereken hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.”

Bir apartman veya sitede engellilerin erisimini zorlastiran diizenlemeler var ise; orada
bir tadilat ihtiyact, yeni bir tesis ihtiyaci varsa engelliler ne yapabilir? Kat malikleri kurulunu
toplamasi igin apartman yoneticisine basvurur. Bu bagvuru i¢inde engelli raporunu da sunar.
Ardindan kat malikleri kurulu, 3 ay igerisinde toplanarak engellinin istedigi diizenlemelerin
yapilmasina onay vermelidir. Bu onaya, say1 ve arsa payi ¢ogu dahilinde karar verilir. Eger
kat malikleri bu diizenleme talebi yoniinde bir karar vermezse, Ki engelli bir vatandasimiz igin
bu tarz bir talebe ret yoniinde cevap verilmesi higbir vicdani ahlakla bagdasmaz ama boyle bir
durum olursa, nasil bir yol izlenir? Engelli vatandagimiz engelli olduguna dair raporla birlikte
Belediye’ye basvurur. Belediye temsilcisinin bagkanliginda kurulan bir komisyon iginde tabip
odalarindan, ondan sonra diger meslek odalarindan, dernek ve federasyonlardan, mimar-
mithendis odalarindan, il saglik miidiirliigiinden temsilciler vardir. Bu komisyon toplanarak 6
ay iginde bizim proje tadili veya kroki yapilmasi konusundaki talebimizi (kisacasi izin
talebimizi ) degerlendirmek ve buna gore olumlu veya olumsuz bir karar vermek zorundadir.
Demek ki apartman sakinleri, kat malikleri kurulunun say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile alacagi
kararla bizim talebimizi uygun gérmemesi halinde tasinmazin bulundugu yer belediyesine
bagvuru yapilarak engelli temsilcilerinin bulundugu komisyonu toplayarak 6 ay iginde

kuvvetle muhtemel olumlu karar alinabilir.
Burada dikkat edilmesi gereken husus sudur:
1- Engelli olma zorunlulugu,
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2- Talep edilen diizenlemenin o engellinin yasamint kolaylastirma igin zorunluluk arz

etmesidir.

Ve bu taleple istenen diizenlemede giderlerin tamamuni, talep eden engelli karsilamak
zorundadir. Bu konuda yasal diizenleme yapilip giderin biitiin apartman kat maliklerinin
timiinin  katilmin1  saglayacak yasal diizenlemenin yapilmasinda fayda oldugunu
diistiniiyoruz. Zira bu giin o vatandasimiz engellidir, yarin bir baskasi. Veya biz de engelli
olabiliriz. Kald1 ki engellinin yasamini kolaylastirmak igin mesela asansor yapilacaksa, bu
asansOrden yaslist da, hastast da, cocugu da yararlanacagi icin dogru bir diizenleme

yapilacaktir. Engellilerin bu tiir haklarini bilmeleri ve kullanmalarini temenni ederiz.

Degistirilen eski Yasa’nin 42. maddesinde yer alan “oziirliilerin” ve “oziirliiniin”
ibarelerinin yerine 16. maddeye eklenen fikra ile “engellilerin” ve “engellinin” ibaresi, bu
hususa agiklik getirerek son derece isabetli olmustur. Engellinin yagamini idame ettirebilmesi
icin gerekli kolayligin saglanmasi agisindan, zaten boyle degisime ihtiya¢ duyulmaktaydi. Bir
sitede ya da apartmanda egelinin yasami i¢in kolaylik saglamay1 gerektirici zorunlulugu hasil
olmasi halinde, binanin, ki bina kanunun ytiriirliie girmesinden once yapilmis bir binaysa,
tehlikeye atilmamast sartiyla 3 ay igerisinde proje degisikligi yaparak engellinin yasamini

kolaylastirmak agisindan bu degisiklik biiyiik bir fayda saglamistir.
2.5. 6645 Sayih Yasa ile Getirilen Yenilikler

634 sayili KMK’nin “II. Yonetim Gorevleri” st baslikli 35. maddesi “Genel Yonetim
Isleri’ni diizenlemektedir. 6645 sayili Kanun’un 82. maddesiyle KMK’nin 35. maddesinin

birinci fikrasina asagidaki bent eklenmistir.

“Madde 35/1-1 (Ek: 4.4.2015-6645/82 Md.) Ana gayrimenkulde bulunan asansérlerin
giivenli bir gsekilde isletilmesinin saglanmasi amaciyla, ayhik bakimlar: ile yillik
kontrollerinin ilgili teknik diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu islemlere

iliskin iicretlerin 6denmesi.”

Ayrica 6645 sayili Kanun’un 82. maddesiyle 634 sayili KMK’nin 35. maddesine asagidaki

fikra eklenmistir:
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“Madde 35/2- (Ek fikra: 4.4.2015-6645/82 Md.) Bu Kanunun 34 ’iincii maddesinde
belirtilen sartlar tasimasina ragmen yonetici atamast yapilmayan ana gayrimenkulde,

birinci fikrada sayilan islerin yaptirtlmasindan kat malikleri miistereken sorumludur.

Eski yasanin 35. maddesinde yapilan degisiklikle bu yasanin 82. maddesine eklenen bir
fikra ile, ana gayrimenkul de mevcut asansorlerinin giivenli bir sekilde hizmet verebilmesi
icin ayr1 kontrolleri diizenlemelere uygunluk saglayacak sekilde yaptirilmasina iliskin
Odenecek masraflar1 zorunlu hale getiren bir diizenlemedir. Nitekim 2. Fikra, bu kanunun 34.
maddesinde belirtilen sartlar1 tasidigi halde yoneticisi bulunmayan binalarin 35. maddedeki 1.
fikranin zorunlu kildig1 yiikiimliliikleri yerine getirmekten, bagimsiz bolim malikleri
miiteselsilden sorumludur. Nitekim bu sorumluluk yapinin i¢inde mevcut asansdrlerin
giivenligini 6n plana ¢ikarmakla kalmamakta, ayrica da yoneticisi bulunmayan ya da yonetici
atamaktan aciz kalan binadaki kat maliklerini miiteselsil sorumlu tutmakla, binanin asansor

yoniinden giivenligini saglamlastirmistir.
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SONUC

Genel olarak mevzuata bakildiginda, KMK ile Tiirk Hukuku’nda taginmaz agisindan miilkiyet
hakkinin kapsaminin tartisilmaya agildigi agikca goriilmektedir. Ciinkii, kat miilkiyeti ile
hukukumuza klasik tasinmaz kavrami disinda bagimsiz boliim kavrami girmistir. Ancak
ilerleyen siiregte yasanan hukuki sorunlar, yonetim planlar1 ve igtihatlarla giderilmeye
calisilsa da, higbir zaman tam olarak saglikli sonuglar ¢gikmamistir. Agiklanan sebeple 1983

yilindan itibaren KMK’de bir¢ok kez degisiklige gidilmistir.

Bu degisikliklerden en onemlisi, yukarida da ayrintili sekilde inceledigimiz iizere,
2007 yilinda 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikler ile 5912, 6111,6462 ve 6645 sayili
Yasa’larla ilgili degisikliklerdir. Genel olarak bu degisiklerden bahsedilecek olursak:

- Yapilan diizenlemelerle, kat maliklerine olasi afet ve depreme karsi yapilarin

onarimina katilma zorunlulugu getirilmistir.

- 1999 depreminden sonra yapilan incelemede yikilan birgok binanin kolon ve
kirislerin kesik oldugu tespit edilmistir. Kat miilkiyetine tabi binalarda depreme
kars1 koruma 6nlemi olarak tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar
gibi sistemin parcalari, ana gayrimenkuliin ortak yerlerinden sayilmig ve ana
yapmin tamamint etkileyen sonuglar dogurabilecek yerlerde kat maliklerinin
bagimsiz hareket etmeleri Onlenmistir. Bu sekilde depremlerde binalarin
yikilmasina sebep olan kolonlarin ve perde duvarlarin yer genisletmek igin

yikilmasi dnlenmek istenmistir.

- Eski madde yapilan degisiklikle kat irtifakindan kat miilkiyetine geciste, malik ya
da maliklerin talebi aranirken; yeni hiikiimde ise yapi kullanma izin belgesi

alinmasi sarti ile resen kat miilkiyetine ge¢is kolayligini saglamistir.

- KMK’nin degistirilen eski hiikmiinde kat irtifakinin kat miilkiyeti kiitiigline tescili
miimkiin degil iken yapilan yenilikle artik kat irtifaki yapilar kat miilkiyeti
kiitiigline tescil edilmesi saglanmistir. Kadastrosu tamamlanmamis ya da kadastro
gormemis yerlerde bu husus dikkate alinarak emredici hiikiim geregi zabit kat

miilkiyeti kiitligiine tescil edilebilecektir.
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KMK’nin eski hilkmiinde yapilan degisikle, daha once istenilen binan 6n ve arka
cephesini gosteren 13*18 ebadinda fotograf, maliklerce tapu dairesine verilen
dilek¢e ile noterden onayli liste sartlari kaldirilmis olmakla biirokratik islemler

acisinda kolaylik saglanmstir.

Yine yeni yapilan degisikle tapu kiitiiglinlin ana gayri menkul sayfasi tamamen
kapatilmasi ortadan kaldirilmis, ana gayri menkul sayfasina “Bu gayrimenkul kat
miilkiyeti kiitiigtine gecirilmistir” ibaresi yazilarak ana gayri menkul sayfasi irtifak

haklar1 digindaki iglemlere kapali tutulmustur.

Yapilan bir yenilikle, kat irtifakli ana gayri menkullerde yapi kullanma izin
belgesini alindig1 tarihten itibaren 1 yil icerisinde kat miilkiyetine gecirilme
zorunlulugu getirilmis, bu zorunluluga uymayanlara idari para cezasi yaptirimina

tabi tutulacagi belirtilmistir.

Yapilan degisikle, maddenin eski hiilkmiinde ortak yerlerde yapilacak onarim
degisikler tim bagimsiz boliim maliklerinin talebi ile yapilabiliyor iken; yeni
hiikiimde, yazili oma sarti ile kat maliklerinin 5/4 oraninda rizasi yeterli

sayllmigtir.

Yeni diizenleme ile yap1 giliclendirme masraflar1 genel giderlere alinmis alinmasi

kararlastirilmstir.

Yine yapilan diizenleme ile yapr gilivenliginin saglanmasi icin kolayliklar

saglanmustir.

Yeni diizenleme ile zorunlu devre tabi bagimsiz boliimiin malikine 6denecek

miktari, davanin hilkkmiine en yakin deger olarak tespiti kararlastirilmigtir.

Yapilan bir bagka diizenleme ile, herhangi bir kat maliki maliklerin toplaminin 1/3
kadar vekaleten kullanma sartin1 degistirerek, ancak toplamin % 5 kadar oy

kullanabilecegi hiikkmii getirmistir.

Bir bagka degisikte de, yoneticinin ad soyadi ve agik adresini bina kapisinin veya

bina girisindeki herkesin gorebilecegi yere asilmasi hiikkmiinii zorunlu kilmstir.
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Aksi halde yonetim kurulu ve yonetici idari para cezasma garptirilacagt hitkmii

getirmistir.

Yeni diizenlemeler ile arsa paylarinin tespiti, bagimsiz boliim sahiplerinin kisisel
beyanlarina bagli olarak degil, proje miiellifi uzmanlagmis mimar veya
miihendislerin teknik bilgilerine gore belirlenmesine iliskin degisiklik yapilmistir.
Bu degisiklik, arsa paymin belirlenmesi konusunda keyfiligin Oniine geg¢meyi

amagclamstir.

Bir baska degisiklige gore, KMK’nin dikey kat miilkiyetine izin vermesidir.
Degisiklik oncesindeki KMK’de sadece yatay kat miilkiyeti kurulmasi
miimkiinken, artik dikey kat miilkiyeti kurulmasi da miimkiin hale gelmistir.
Ornegin, iktisadi acidan biitiinliik arz eden ¢ok katl bir otel artik tek bir bagimsiz
boliim olarak tescil edilebilecektir. Ayrica ortak yararlanmaya tahsis edilmis malik
hanesini yararlanan bagimsiz bolimiin numarasini yazilmak suretiyle tescil
edilecegi hiikkmii beyanlar hanesine gosterilecegi belirtmistir. Bu hususta bagimsiz
boliimiin el degistirmesi halinde yeni malik hig¢bir isleme gerek kalmaksizin ortak

yararlanmaya ayrilan bagimsiz boliimde miisterek malik haline gelecek.

Yapilan diizenlemelerle kat maliklerine kiilfet getiren pek ¢ok uygulama da
kaldirilmigtir. Kat irtifaki veya kat miilkiyetinin tescili igin gerekli pek ¢ok belge
kaldirilmastir.

Yeni diizenleme ile kat malikleri kurulu toplantilarinda alinan kararlara itiraz
edenler, yine Sulh Hukuk Mahkemesinde dava agabileceklerdir; ancak eskisinden

farkl1 olarak bu davalar hak diisiiriicii siirelere tabi tutulmustur.

Ayrica agilacak bu davalarda, husumetin tiim kat maliklerine degil tiizel kisilige
sahipmis gibi yoneticiye karsi agilmasi imkani getirilmistir. Yapilan degisiklik,

yoneticinin yonetme islevine yeni bir kural getirmistir.

5711 sayih Kanun’la 634 sayili Kanun’un pek cok maddesinde degisiklik
yapilmakla birlikte, bu degisikliklerden en énemlisi; “Toplu Yapilara Iliskin Ozel
Hiikiimler” basligini tasiyan ve 66 ile 74. maddeleri i¢eren, kat miilkiyeti agisindan

ozellik tasiyan toplu yapilara 6zgili 6zel diizenlemedir.
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- Eski diizenlemede kat miilkiyeti, tek bir parsel {izerindeki yapilarda tesis
edilebilmekteydi. Ancak giiniimiizde birden ¢ok parsel tizerinde kurulu yapilar

oldukca yaygin hale gelmis, sehir biiyiikliigiinde toplu konutlar insa edilmistir.

- Yapilan yeni bir degisikle, mesken olan bir bagimsiz boliim kat maliklerinin iznine

gerek kalmaksizin avukatlik biirosu olarak faaliyet gosterebilecektir.

- Yine yapilan degisikle engellilerin yasam standartlar1 i¢in kolayliklar getirmistir.
Engellinin mevcut binada yasami i¢in zorunluluk arz etmesi halinde yonetim
kurulu, 3 ay iginde proje tadilatt yapma zorunlulugundadir. Ancak bu tadilat

yapilirken binanin tehlikeye atilmamasi gerektigi belirtmistir.

- Yine yapilan degisiklikle, ana gayri menkulde bulunan asansorlerin giivenli bir

sekilde isletilmesi i¢in aylik bakim iicretini zorunlu hale getirmistir.

Kat miilkiyeti hukukumuzda, klasik gayr1 menkul kavram disinda, kat miilkiyeti
bagimsiz bolim kavrami getirmistir. Daha sonra yapilan degisiklerle hukuki sorunlar
giderilmeye c¢alisilmig; ancak her zaman giiniin kosullarina cevap verememistir. Bu nedenle,
kat miilkiyeti kanununda mutat seferler degisiklige gidilmistir. En son yapilan degisikler
¢ozlim noktasinda biiyiik fayda saglamistir. Yeni yapilacak yapilarda engellilere yonelik daha

genis degisikliklerin yapilmasi gerekmekte ve bu degisiklikler yasa ile giivenceye alinmalidir.
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Maliki bulundugumuz Koghisar mahallesinde kain, 18.09,1990 tarih C:60, $:55, Y:1120 ve
31. sirada kayith bir bodrum, bir zemin, iki normal kat ve teras kath, bir ambar , dort ditkkan, bir

methal ve lizerindeki binanm bagimsiz bslimlerinin ayri degerleri ile bu degerle oranh arsa paylari
niteligi, eklenti ve malikleri asagida gosterilmistir.
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GENELGE EKIDIK.

TEKNIK RAPOR

Vil duruma gore, plans sy hatals b bolom lart igin Omek )
| [TER fges.cc. Mahalle:..... Adat..... Parsel: ...
Bulundugu Plandaki Fiin
Blok Kat B. Bolim No Bagimsiz Boliim No  Malik fsmi
A Zemin o) (f) Ali Kitirdak
A Zemin @) o Majver Saruhan
Bund: 1] ! yanl da; A BDlok  wpu Kayslan
ve phn. gore Zemin Kot 1) nolu meskende malik ounnn gereken . All Kitirdak . NNl olarak ( 2 ) nolu bagimsee
bolumde tasarruf ettigi, tapu kaystian ve plana gore zemin kat (2) nolu meskende m-lll‘ nlmna percken Mijver
ise filll olarak ( 1) nolu meskhende malik nﬂllyl- 1 oeigi, d Kaynaklandig
tespit il T ¥ . adh gahis obup, tebligat adresidir.
Teknisyen Muhendis
Numunl-\du-muhn Iuynddum yukanda agiklanan tapu kaynl K mbmart proje/ vaziyet
2 wan il o pore du inde bir sakmea yoktur,

Belediye Bagkany' 11 Ozel ldaresi
( Veya yetkilisi)

TEKNIK RAPOR
P duruma gore, plana veya vaziyet planing aykir blok numaralan igin omek )

i ... figes... Mahallei ... Adii..... Parsel: ......
Bulundufu :

Plandaki

Veyn

Vaziyet

Plandaki B. BélGm Fiili durumda
Blok No  Kat No Malik bsmi Blok No
A Zemin m Kenan Sarul "

A Birinci ) Riza :?h.::‘n B

B Zemin m %ﬁf" Kuzu A

n Birinei @) Kuzu A

St m 4

yukarwda arh da, plan i
gore (1, 2 ) nolu Bagumsiz bolom maliklert A blokta olmast gerekirken, I'Illl olarak pl.l’vuly« p‘-ml. gore ( 1,2)
nolu bagimsiz bolamierin 13 blokta tasarruf’ enlgi. Ayrica Hanfvuiyu

gowe B bolnm
mnllklcrhm il olarak A Blokta mnlil 1 oettigl, ! d kaynaklandigs
teapit edil ) y PE—— uhn olup, o tebligat adresidir.
Teknisyen Mahendis
land; . Kay yukarsda .c:kl-nan hlnn-u tapu Kayutlanna  dayanak  mimari
proje’vaziyet p i blok an il pore do il de bir sakinea yoktur

Belediye Magkany’ 11 Ozel 1daresi
{ Veva yethilisi)
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