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OZET

Kat milkiyeti, guinimizde 6nem arz eden bir kurumdur. Bu kurum, tarihte bircok
hukuk sisteminde ihtiya¢ duyulan bir uygulama olmus ve bu sebeple kendisine yer
bulmusg bir kurumdur. Giiniimiizde ise ekonomik zorluklar, sehirlere gocler, konut

sikintilari gibi sebeplerle bu kurumun 6nem derecesi artmistir.

Ulkemizde de kabul edilen kat milkiyeti kurumunun saglikli bir sekilde
uygulanabilmesi acisindan kat maliklerine baz1 haklar verilmis, bunun yaninda ise bazi
yiikiimliiliikler yiiklenmistir. Kat maliklerinin sahip oldugu haklarin bir kismi tek
baslarina maliki olduklar1 yer ile ilgiliyken diger bir kism1 da ortak yerlere ve yonetime
iliskin haklardir.

Kat maliklerinin sahip olduklar1 haklarin yaninda bir de uymakla yiikiimli olduklar:
bazi kurallar da mevcuttur. Bu kurallar birlikte yagamanin bir gerekliligidir ve bunlara

uymamanin ciddi sonuglari olabilmektedir.

Tezimizde kat maliklerinin sahip oldugu haklarin ve uymakla yiikiimlii olduklar
kurallarin neler oldugundan bahsettikten sonra yiikiimliiliikklere uymayan kat

maliklerinin karsilasabilecekleri yaptirimlar incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Kat Maliklerinin Haklar1 ve Yiikiimliiliikleri, Ortak

Yerler, Yaptirimlar
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ABSTRACT

Condominium ownership is an important institution today. This institution has been
an application that is needed in many legal systems in the history and therefore has
found its place in it. Nowadays, the importance of this institution has increased due to

economic difficulties, migration to cities and housing problems.

In order to implement the condominium institution accepted in our country in a healthy
way, some rights have been given to the floor owners and some obligations have been

imposed.

Some of the rights of the condominium owners are related to their place and the other

part is related to common place and management.

In addition to the rights that condominium owners have, there are some rules that they
must follow. These rules are a necessity of living together and non-compliance can

have serious consequences.

In our thesis, after we talked about the rights of the condominium owners and the rules
they are obliged to obey, we tried to explain the sanctions that the condominium

owners may encounter.

Key Words: Condominium, Rights and Obligations of Condominium Owners,

Common Areas, Sanctions
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GIRIiS

Kat mulkiyeti kurumu gegmisten beri uygulanan ve tarihi ¢ok eskilere dayanan bir
kurumdur. Roma Hukuku’nda ve Islam Hukuku’nda kendisine uygulama alan1 bulan
kat miilkiyeti, bircok hukukc¢u ve tarih¢inin de ilgisini ¢eken bir kurum olmustur.
Ancak bu kurumun giiniimiizde var olan devletler tarafindan resmen kabul edilmesi
Ikinci Diinya Savasi’nin sonrasinda olmustur. Ozellikle savas sonrasi yasanan
ekonomik zorluklar, sehirlere goclerin artmasi ve bunun neticesinde yasanan konut
sikintisindan dolay1 bdyle bir diizenlemenin yapilmasi zorunlulugu olusmustur. Bunun
neticesinde bir¢cok devlet kat miilkiyeti kurumuna kanunlarinda yer vermistir.
Ulkemizde ise kat miilkiyeti kurumu 23.6.1965 yilinda “Kat Miilkiyeti Kanunu” ad1
altinda MK’dan ayr1 bir kanun yapilarak kabul edilmistir.

Kat mulkiyeti kurumu, bir binay1 paylasan insanlarin diizen igerisinde yasayabilmeleri
adina getirilmis bir kurumdur. Bu kurum birlikte yasayan insanlarin sahip oldugu
haklar1 ve uymak zorunda olduklar1 kurallar1 diizenleyen ve insanlar arasinda
cikabilecek problemleri en aza indirgeyen bir kurumdur. Bu sebeple kat mulkiyeti

kurumu fazlasiyla 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde 1965 yilinda kabul edilen Kat Miilkiyeti Kanunu, yillar igerisinde ¢ok kez
degisiklige ugramis ve kanuna bir¢cok yeni hiikiim eklenmistir. Sonradan eklenen

hiikiimlerle birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu giiniimiizdeki halini almistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat maliklerinin sahip oldugu haklar 15. ve 16. maddede
diizenlenmistir. Calismamizda detayli olarak inceleyecegimiz bu maddelerden 15.
madde kat maliklerinin bagimsiz boliimler tizerindeki haklarini, 16. madde ise ortak

yerler tizerindeki haklarini diizenlemektedir.

Yine detayli olarak incelenecek olan kat maliklerinin yiikiimliiliikleri ve bunlara

baglanan yaptirimlar ise Kanun’un 18 ve 25. maddeleri arasinda diizenlenmektedir.



Kat miilkiyeti konusu, giiniimiizde fazlasiyla 6nem arz eden bir konu olmasina ragmen
gereken dnemin verilmedigi bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kat miilkiyetine
iliskin yazilan eserlere baktigimizda bu eserlerin yazarlarinin akademisyenlerden
ziyade hakim-savci ve avukatlar oldugunu gormekteyiz. Bu ise konunun biitiinciil bir
anlatimdan ziyade uygulamaya yonelik anlatimina yol agmaktadir. Bu sebeple
calismamizda bu konuya yer vererek konu biitlinliigii igerisinde kat maliklerinin

haklar1 ve yiiktimliiliikleri anlatilmaya ¢alisilmstir.

Caligmamizin ilk boliimiinde kat miilkiyetinin tarihinden baslanarak konu ile ilgili

genel bilgiler verilmis ve gerekli tanimlar yapilmistir.

Ikinci béliimde kat miilkiyetinin kurulmasiyla ilgili genel kurallar verilip daha
sonrasinda kat miilkiyetinin nasil kurulacagi anlatilmistir. Daha sonra ise kat

miilkiyetinin sona ermesinden bahsedilmistir.

Calismamizin asil konusu olan son boliimde ise Oncelikle kat maliklerinin sahip
oldugu haklar anlatilmig, bu haklarin kullanimi ve sinirlamasiyla ilgili bilgiler
verilmistir. Daha sonra kat maliklerinin yiikiimliiliikkleri anlatilarak bu ytikiimliiliiklere

uymamanin yaptirimlari anlatilmistir.



BIRINCI BOLUM
KAT MULKIYETININ TARIHCESI, TANIMI,

UYGULAMA ALANI, NiTELIiGIi VE iLGILI
KAVRAMLAR

1. KAT MULKIYETININ TARIHCESI

Kat miilkiyeti, ozellikle biiyiiksehirlerde birlikte yasayan insanlarin konut
sorunlaria ¢6ziim liretmek amaciyla ortaya ¢ikan bir kurumdur. Bu kurum, bir¢ok
tilkeden sayisiz hukukgularin dikkatini ¢ekmis ve uygulanmasi ¢ok eski tarihlere

dayanan bir kurumdur.!

Kat miilkiyeti, gecmisten beri bir¢ok iilkede uygulama olarak kendine yer bulmus
olan bir kurumdur. Nitekim Roma Preator Hukuku, Islam Hukuku gibi koklii
hukuk sistemlerinde kat miulkiyeti uygulamada cok eskiden beri mevcut

durumdaydi.?

Kat miilkiyetine eski hukukumuz ag¢isindan bakacak olursak, Mecellede kat
mulkiyeti konusunda bazi hiikiimler bulunmaktaydi. Ancak Mecellenin 1194.
maddesinde “Kim ki bir yere malik olursa mafevkine ve matahtina dahi malik
olur.” hilkmi yer almaktadir. Bu hitkkme gore bir yerin maliki, o yerde istedigi
derinlige inebilir veya gokyiiziine dogru istedigi kadar ¢ikabilmektedir. Bundan

dolay1 Mecelle, kat miilkiyeti sistemini kural olarak kabul etmemektedir.®

1 Kemal OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, ismail Akgiin Matbaasi, istanbul 1958, s. 1.
2 OGUZMAN, Kat Milkiyeti Meselesi, s. 2; Seref ERTAS, Esya Hukuku, Baris Yayinlari Fakiilteler
Kitabevi, izmir 2017, s. 423.

3 Ebiil’'ula MARDIN, Kat Miilkiyeti, Cumhuriyet Matbaasi, istanbul 1948, s. 17; Osman KASIKCI,
Mecelle’de Kat Miilkiyeti, EOHFD, C. 2, S. 1, 1998, s. 136.



Roma Hukuku da kat miilkiyeti konusunda Islam Hukuku ile benzer bir yol kabul
etmis ve bir yerin malikinin, o yerin altina ve iistiine de sinirsiz bir sekilde malik

olacagini belirtmistir.*

Fransa Medeni Kanunu da Roma Hukuku ve Islam Hukuku’na benzer bir goriis
icerisindeydi. Buna gore bir kisi bir yere malik ise o kisinin malik oldugu yer
tizerindeki hakimiyeti sinirsiz olmaktaydi. Ancak bu siirsizlik durumu “madenler

ve inzibata ait hiikiimler” sakl1 tutulmak suretiyle kabul edilmekteydi.

Kat miilkiyeti, kanuni bir hiikiim olarak diizenlenmemis olmakla birlikte birgok
hukuk sisteminde uygulamada kendisine yer bulmus bir kurumdur. Nitekim
Mecellede kat miilkiyeti acikca diizenlememis olsa da kat miilkiyetinin
uygulanmasia yénelik hiikiimler kanunda daginik bir sekilde bulunmaktayd:.®
Mecellenin  1150. maddesinde miilkiyet paylagiminin nasil olacagi, 1192.
maddesinde kat maliklerinin birbirlerine kars1 olan hak ve yiikiimliiliikleri, 1193.
maddesinde ise kat maliklerinin ortak kapidan yararlanma hakki diizenlenmistir.’
Yine Mecellenin 1206. maddesinde iki kisinin ortak kullandiklar1 konaktan
bahsedilmistir. Mecellenin 1315. maddesi ise kat maliklerinin kendilerine ait olan
yerlerin yikilmast veya yanmasi halinde tamirinden bahsetmektedir. Bu
diizenlemeler, kat miilkiyeti kurumunun kanuni olarak taninmamis olsa bile bu

kurumun uygulamada kabul edildiginin gostergesidir.

Kat milkiyeti, birgok medeniyette kanunen olmasa da uygulamada kabul gérmiis
bir kurumdur. Ancak kat mulkiyetinin kanuni diizenlemesi her tilkede ayni sekilde
olmamis, bazi iilkeler kanunen kat miilkiyetinin kabul ederken bazilari ise bu

kurumu kabul etmemistir.

4 MARDIN, Kat Miilkiyeti, s. 17.

> MARDIN, Kat Miilkiyeti, s. 17.

& OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 9; Giines AYYILDIZ, Kat Mulkiyetinde Yonetim Diizeni ve
Uygulama, iBD, C. 80, S. 2, 2006, s. 675; KASIKCI, Osman, s. 136; Hifzi Veldet VELIDEDEOGLU,
Apartiman ve Evlerde Kat Milkiyeti, Cumhuriyet Gazetesi, S. 7641, T. 27.11.1945 (Aktaran MARDIN,
Kat Miilkiyeti, s. 104).

7 0GUZMAN, Kat Milkiyeti Meselesi, s. 98-99; KASIKCI, Osman, s. 136.



Kat mulkiyetinin kanunen kabul edildigi iilkelerin basinda Fransa gelmektedir.
1804 tarihli Fransa Kod Sivil, kat mulkiyeti konusunu kanuni ilk olarak
diizenleyen ilk kanun olma o6zelligini tasimaktadir.® Fransa’nin kat miilkiyeti
konusunu kanuni olarak diizenlemesinden sonra bir¢ok iilke kanunlarinda kat
mulkiyetine yer vererek bu kurumun kanuni olarak kabul edilmesi surecini
hizlandirmis ve kat miilkiyeti kurumunu gelistirmislerdir. Kat miilkiyetini kabul
eden iilkeler Fransa, Italya, Ispanya, Birlesik Amerika, Biiyiik Britanya, Romanya,

Belgika, Iskandinavya ve Yunanistan olmustur.®

Ancak bazi iilkeler Fransa Kod Sivil’inden sonra da kat miilkiyeti kurumunu kabul
etmeyerek kanunlarinda kat miilkiyetini engelleyecek diizenlemelere yer vermistir.
Kat miilkiyetini kabul etmeyen iilkeler baslica Almanya, Isvicre, Tiirkiye ve

Avusturya’dir. 1

Kat milkiyeti kurumunu men eden tlkelerin temel diisiinceleri bu kurumun zaman
icerisinde ortadan kalkacagiydi. Ancak ilerleyen zaman igerisinde ve Birinci
Diinya Savasi’nin ardindan baslayan konut sikintisi, bir¢ok iilkede kat miilkiyeti
kurumunun kanuni olarak diizenlenmesi sonucunu dogurmustur. Birinci Diinya
Savasi’nim ardindan Ikinci Diinya Savasi’nin sonucunda da artan konut sikintis,
kat mulkiyetini kanuni duzenlemelerle men eden dlkelerin de bu kurumu

kanunlarinda diizenleyerek kabul etmesi zorunluluguna yol agmigtir.!!

Kanuni diizenlemeler olmadan 6nce Isvigre’nin kantonlarindan cogunda kat

miilkiyeti uygulanmaktaydi.!? Sadece Ziirich, Schaffhouse ve Bale,Ville’de kat

8 MARDIN, Kat Miilkiyeti, s. 19; Samim GONENSAY, Kat ve Daire Miilkiyeti, iUHFM, Y. 10, S. 3-4,
istanbul, 1945, s. 536.

°® MARDIN, Kat Miilkiyeti, s. 20; VELIDEDEOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 106; OGUZMAN, Kat Miilkiyeti
Meselesi, s. 2; GONENSAY, s. 3-4.

19 MARDIN, Kat Milkiyeti, s. 20.

11 0GUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 3; ERTAS, Esya Hukuku, s. 423.

12 55fa REISOGLU, Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1967,
s. 19; OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 153; Guy FLATTET ve Yiicel SAYMAN, isvicre
Mevzuatinda Kat Mulkiyetinin Yeniden ihyasi, iUHFM, C. 32, S. 1, 1966, s. 270; Kemal OGUZMAN, On
Uglincii Rapor, Kat Miilkiyeti, IUMHAD, C. 2, S. 2, 1958, s. 310.



miilkiyeti yasaklanmis durumdaydi.®* Ancak 1912 yilinda Isvigre’de vyiiriirlige
giren Medeni Kanun, kantonlarin ¢ogunda uygulanmasina ragmen kat miilkiyetine

14 Ancak daha o6nceden kurulan kat miilkiyetine yonelik

izin vermemistir.
kazanilmis haklar1 bu diizenlemenin disinda tutarak kazanilan haklar1 koruma

yolunu se¢mistir.®

IMK’da kat miilkiyetine izin verilmemesinin baslica sebepleri bu kurumun yeni
devrin ekonomisinde tutunamayacagi diisiincesi ve miitemmim ciizlerin asla tabi
kilinmasi prensibidir. Dolayistyla arazinin miitemmim ciizii olan binanin katlarinin
ayr1 ayr1 miilkiyete konu olmasi durumunun miimkiin olmadigini diisiinerek kat
miilkiyetine izin vermemislerdir. Ayrica Isvigre’de bu sekilde bir diizenleme

yapilmasinda Alman Medeni Kanunu’nun da etkisi biiyiiktiir.®

Tiirk Hukuku’nda ise 1926 tarihli MK’dan 0nce mitemmim ciiz prensibine yer
verilmemis olmakla birlikte kat miilkiyetine de kural olarak izin verilmemekteydi.
Ancak bu durum kanuni olarak yasaklanmayip yalnizca belli sartlar altinda kat
miilkiyetinin kabul edilmesi seklinde ortaya ¢ikmistir.” Kat miilkiyeti, Mecellede
sistematik olmamakla birlikte bazi maddelerde belirtilmistir.'® Mecelle 1150.
maddede bir binanin alt ve iist katinin ayr kisilere taksim edilmesi konusundan
bahsedilmektedir.® 1192. maddede ise maliklerin malin1 istedikleri gibi
kullanacagi ancak bu kullanimi gerceklestirirken diger maliklerin hakkini

ilgilendiren durumlarda malin kullanim hakkinin simirlandirilabileceginden

13 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 19; REISOGLU, inceleme, s. 2.

14 SAYMAN, s. 270; REISOGLU, Kat Mlkiyeti, s. 19; OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 153.

13 ERTAS, Esya Hukuku, s. 423; OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 153; SAYMAN, s. 270.

16 0GUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 154.

7 MARDIN, Kat Milkiyeti, s. 8; ERTAS, Esya Hukuku, s. 423.

18 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 20; Kemal OGUZMAN ve Ozer SELICi, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi,
istanbul 1997, s. 457; KASIKCI, Osman, s. 136.

19 Mecelle madde 1150: “iki kisi beyninde miisterek bir hanenin fevkanisi birine ve tahtanisi digerine
i’ta olunmak lizere kismeti murad olundukta gerek fevkani ve gerek tahtani takvim olunarak kiymet
i’tibariyle taksim olunur.” Cengiz iLHAN, Giiniim{iz Tirkcesiyle Mecelle, Yetkin Yayinevi, Ankara,
2014, s. 348; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 20; Galip ESMER, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hitkimleri ve
Tapu Sicili, Tapu ve Kadastro Vakfi Yayinlari, Ankara, 1998, s. 225.



bahsedilmektedir.?® 1193. madde alt ve iist katin farkli kisilere ait olmasi
durumunda sokak kapisini ortak kullanma ile ilgilidir.?* Yine Mecellede 1206.
maddede ortak konaktan bahsedilmekte, bu konagin kullanimina yonelik durum
belirtilmektedir.?? Mecellenin 1315. maddesi ise kat miilkiyetinin Mecellede kabul
gordiiglinlin ve giiniimiizdeki haline benzer bir uygulama oldugunun gostergesi
niteligindedir. Buna gore 1315. maddede iist kat ve alt katin maliklerinin farkl
kisiler olmas1 halinde binanin yikilmasi veya yanmasi halinde binanin her iki kat
maliki tarafindan yapilmasi gerektigi ve alt katin malikinin binay1 yapmaya
yanasmamasi halinde hakimin izni ile {ist kattaki malikin bu binay1 yapabilecegi
ve giderleri karsilanmadik¢a alt katin kullaniminin  engellenebilecegi

belirtilmistir.?3

Mecellede yer alan bu maddeler, kat miilkiyetinin Tiirk Hukukunda ge¢miste
uygulandiginin gostergesidir. Ancak 1926 tarihinde yuriirlige giren 743 Sayili
MK, 1912 tarihli Isvicre Medeni Kanunu’ndan iktibas edilerek hazirlanmistir.
Dolayisiyla IMK’da yasaklanmis olan kat miilkiyeti kurumu, MK’da da

20 Mecelle madde 1192: “Herkes miilkinde keyfe mdyesa’ tasarruf eder. Fakat baskasinin hakki
taallik ederse maliki miilkiinde istiklél iizere tasarruftan men’eder.” ILHAN, Mecelle, s. 362;
REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 20.

21 Mecelle madde 1193: “Fevkaanti ile tahtaaninin sokak kapisi bir oldugu halde ikisinin sahipleri ol
kapiyr miistereken isti’mal ederler. Ehadiihiimé ahari duhil ve huriicdan men’edemez.” iILHAN,
Mecelle, s. 362; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 20.

22 Mecelle madde 1206: “lki kisi beyinlerinde miisterek olan konadi taksim ettiklerinde birinin
hissesine isabet eden mahalden digerinin makarr-i1 nisvan olan mahalli gériiniir olsa miistereken
beyinlerinde bir siitre ittihaz etmeleri icin emrolunur.” iLHAN, Mecelle, s. 368; REISOGLU, Kat
Mulkiyeti, s. 20.

2 Mecelle madde 1315: “Fevkaanisi birinin ve tahtaanisi digerin miilki olan ebniye miinhedim ya
muhterik olsa her biri kema-fissabik ebniyesini yapar. Ehadiihiima Ghara mani olamaz.

Ve fevkaani sahibi tahtaani sahibine sen ebniyeni yap ki lizerine ben de ebniyemi yapayim deyip de
tahtaani sahibi imtina’ etmekle fevkaani sahibi hGkimden izin alarak tahtaani ve fevkaani ebniyeyi
insd ettikde tahtaani sahibi hisse-i masrafini verinceye dek ani tahtaanide tasarruftan men’eder.”

iLHAN, Mecelle, s. 396; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 20.



yasaklanmistir.?* Hatta bu yasaklama kat miilkiyetinin iist hakki olarak bile

kurulamayacag: seklindedir.?

743 Sayili MK, kat miilkiyetine iliskin yasaklamaya gerekce olarak bir seye malik
olan kisinin, o seyin biitiinleyici parcalarma da malik olmasi prensibini?®
gostermislerdir. Bu prensibin yansimasi olarak bir yere malik olan kimsenin, o

yerin altina ve iistiine de malik olacag: hiikmii de 743 Sayili MK’da yer almistir.?’

Kat miilkiyetine Isvicre ve Tiirk Medeni Kanunlarinda izin verilmemesinin temel
sebebi mitemmim ciiz ilkesidir.?® Bu ilke diginda kat miilkiyetine izin
verilmemesinin diger bir sebebi ise biitiinleyici parcalarin asla tabi kilinmasi
nedeniyle sicilde sadece arazinin kaydedilmesi yoluyla dizenlenen sicil diizenine
bina katlarinin ayr1 bir miilkiyet gibi kaydedilmesinin miimkiin olmamasidir.?®

Isvigre ve dolayisiyla Tiirkiye’de kat miilkiyeti agisindan bdyle diisiiniilmesinin

24 OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 9; MARDIN, Kat Miilkiyeti, s. 9; REISOGLU, Kat Mlkiyeti, s.
21; ERTAS, Esya Hukuku, s. 423; GONENSAY, s. 534-535; 0GUZMAN, Kat Miilkiyeti, s. 308.

25743 sayilh MK: “Bir evin muhtelif katlari (ist hakk teskiline mevzu olamaz.”; MARDIN, Kat Miilkiyeti,
s. 9; OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 9; ERTAS, Esya Hukuku, s. 423; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s.
21; Jale G. AKIPEK, Ust Hakki Kavrami Muhtevasi ve Mahiyeti, Prof. Dr. H.C. Oguzoglu’na Armagan,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1972, s. 60.

26 743 Sayili MK: “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiin miitemmim ciizlerine de malik olur.”.
27743 Sayili MK: “Bir arza malik olmak onu kullanmakta faideli derecede altina ve iistiine malik
olmada tazammun eder. Kanuni takyitler miistesna olmak (izere bu miilkiyet, yapilan ve dikilen
seyleri ve kaynaklara dahi samil olur.”; O. Gokhan ANTALYA, Kat Mulkiyeti Hukuku Yoniinden Toplu
Yap! (Site) Kavrami ve Buna iliskin Sorunlar, MUHFHAD, C. 10, S. 1-3, 1996, s. 103.

28 MARDIN, Kat Miilkiyeti, s. 9; OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 7; Hasan ERMAN, Esya Hukuku
Dersleri, Der Yayinlari, istanbul 2017, s. 135; Jale G. AKIPEK, Tirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Birinci
Kitap Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara Universitesi Hukuk Fakdiltesi Yayinlari, Ankara, 1972, s. 65; Tiirk
TMK 684. Maddeye gore “blitiinleyici parga, yerel Gdetlere gére asil seyin temel unsuru olan ve o sey
yok edilmedikge, zarara ugratiimadikga veya yapisi degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak
bulunmayan parcadir.”.

29 Nusin AYITER, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Savas Yayinlari, Ankara, 1983, s. 129; OGUZMAN, Kat
Mulkiyeti Meselesi, s. 153-154.



altinda yatan diger bir sebep de Almanya’nin kat miilkiyetine izin vermemis

olmasidir.%°

Ancak ilerleyen zaman igerisinde, 6zellikle de Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra
konut sikintisinin biiyiik 6l¢lide artmasi, insanlar kirsal alanlardan sehirlere dogru
gdclerinin hizlanmasi, arsa fiyatlarinin bir kisinin alamayacagi 6l¢lide pahalanmasi
gibi sebeplerle kat miilkiyetine gereksinim artmustir.3! Bu sebeple medeni
kanunlarinda kat milkiyetine izin vermeyen tlkeler de kat mulkiyeti kurumunu
kabul etmek zorunda kalmislardir. Nitekim Isvigre 1963 yilinda medeni kanununa
kat miilkiyeti baglikli 19 madde eklemek suretiyle kat miilkiyeti kurumunu kabul
etmis ve 1.1.1965 yilinda kat miilkiyeti kurumun yer aldigi kanun yiiriirliige
girmistir.?? Isvigre bu diizenlemesiyle kat miilkiyeti kurumunu kanuni olarak kabul
etmekle birlikte kat miilkiyetini kat {izerinde kurulacak olan miilkiyet seklinde
diizenlememis, kat maliklerinin taginmazin tamamui iizerinde malik olacaklar1 bir

miisterek miilkiyet®® olarak belirlemistir.>*

30 OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi, s. 154.

31Ali ARCAK, Aciklamali-ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Seckin Kitabevi, Ankara, 1988, s. 128;
AYYILDIZ, s. 675; Ahmet Murat ARPACI, Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Kat irtifaki ve Kat Miilkiyetinin
Karsilastiriimasi — Kat irtifakli Yerlere Kat Miilkiyeti Hiikiimlerinin Uygulanmasi, Prof. Dr. Rona
Serozan’a Armagan Cilt I, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2010, s. 225; ESMER, s. 225-226; Safa
REISOGLU, Kat Miilkiyeti ve Yeni isvigre ve Tiirk Kanun Tasarilari incelenmesi Tenkidi ve Yeni Tasari
Teklifi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1963, s. 2; Rahmi MAGAT,
Mesken Davasi ve Kat Miilkiyeti, ABD, S. 3, 1964, s. 270.

32 ERTAS, Esya Hukuku, s. 423; ERMAN, s. 135; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 38; AYITER, s. 130; Safa
REISOGLU, Kat Miilkiyeti Konusunda Yeni Gelismeler, Ankara Universitesi SBF Dergisi, C. 18, S. 1,
1963, s. 266.

3 “Miisterek miilkiyet, bir hak iizerinde birden cok kisinin ayni zamanda hak sahibi olmasi anlaminda,
bir (hak ortakligi) veya (hak birligi) halidir.” Aydin AYBAY, Miisterek Miilkiyette Payl Halin Sona
Ermesi, iUHFM, C. 62, S. 1, 1966, s. 122.

34 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 39; ERMAN, s. 136; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 458; ERTAS,
Esya Hukuku, s. 423-424; Ebru CEYLAN, isvicre Medeni Kanunu’nun Kat Miilkiyeti ile ilgili Hik{imleri,
iBD, C. 87, S. 2, 2013, s. 146; Kemal OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Hakkinda isvicre’de ve Tiirkiye’de
Hazirlanan Kanun Tasarilari Tahlil ve Tenkidi, IUHFM, C. 25, S. 1-4, 1960, s. 172.



Isvigre’nin kat miilkiyetine y&nelik diizenlemeler yaptigi tarihlerde Tiirk
Hukuku’nda da buna yonelik diizenlemeler yapilmaya baglanmistir. Ancak
Tiirkiye’de kat miilkiyetine yénelik yapilan diizenlemeler, Isvi¢re’nin
diizenlemesine gore farklilik icermekteydi.® Isvigre, kat miilkiyetini miisterek
mulkiyetin bir tiirii olarak Medeni Kanun igerisinde diizenlerken Tiirkiye’de kat

miilkiyeti i¢in ayr1 bir kanun yapma yoluna gitmistir.

Tirkiye’de kat miilkiyetine yonelik ilk caligmalar Adalet Bakanligi’nda Prof. Dr.
Hifz1 Veldet Velidedeoglu baskanliginda baslamis, 1959 yilinda ise TBMM’ye
sevk edilmistir. Adalet Komisyonu tarafindan kabul edilen tasar1 27 Mays ihtilali

nedeniyle Genel Kurula gonderilmeden kadiik kalmistir.3®

Daha sonra Aralik 1962 tarihinde Adalet Bakanliginda yine Hifz1 Veldet
Velidedeoglu baskanliginda ve Dog. Dr. Safa Reisoglu, Yargitay Baskani Imran
Oktem, Dr. Biilent Olgay, Eyiip Sabri Erman ve Galip Esmer’den olusan komisyon
tarafindan kadiik kalan tasarinin yeniden gézden gecirilmesi ve gerektigi taktirde

degistirilmesine yonelik calismalar baglamistir.3’

Bu komisyonda oy cokluguyla®® alinan karar sonrasi tasarinin ilk halindeki temel

prensipler kabul edilerek 1963 yilinda Adalet Bakanligi’na sunulmus, daha sonra

35 ERMAN, s. 136; OGUZMAN ve SELICI, Esya Hukuku, s. 459; ERTAS, Esya Hukuku, s. 424; Aydin
AYBAY, Kat Miilkiyeti Kanunu Tasarisi Hakkinda Duslinceler, ABD, S. 2, 1963, s. 185.

36 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 41; ESMER, s. 227; Safa REISOGLU, Uygulamada Kat Mulkiyeti, Ankara,
1976, s. 25; ismail DOGANAY, Kapicilik Hizmet iliskisi Sona Erdigi Halde Kapici Daire veya Odasini
Bosaltmayip Orada Oturmakta Israr Eden Kapicilari Apartman Yoneticileri Ne Sekilde Tahliye
Ettirebilirler? (Kat Mlkiyeti Kanununda Dizeltilmesi Gereken Bir Kisim Hiktumler), Prof. Dr. H.C.
Oguzoglu’na Armagan, Ankara, 1972, s. 119.

37 ESMER, s. 227; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 41; ismet SUNGURBEY, Kat Miilkiyetinin Temel
Sorunlari, iUMHAD, C. 1, S. 2, 1968, s. 149; REISOGLU, Yeni Gelismeler, s. 266; DOGANAY, s. 120.

38 Komisyonda kat miilkiyetine esas alinmasi gereken fikirler tartisiimis, Hifzi Veldet Velidedeoglu
“bash basina kullanilmaya elverisli kat, daire, depo gibi bagimsiz béliimlerin miistakil milkiyete konu
olmasi, kat miilkiyeti kiitiigiinde her bagimsiz béliime ayri bir sayfa agilmasi ve arsa payinin bagimsiz
béliime baglanmasi” gdriisiinii savunmus, buna karsilik Reisoglu ise isvigre’nin yaptigi diizenleme gibi
“kat miilkiyetinin, miisterek miilkiyet paylarinin, her paydasa yapinin kat, daire gibi bir bagimsiz

béliim, lizerinde miinhasir istifade hakki verecek sekilde tesis edilmesiyle kurulmasi; bu surette kat
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TBMM’ye sevk edilmisti. TBMM, bazi ufak degisiklikler yaptiktan sonra
23.6.1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nu®® kabul etmis ve 2.1.1966 yilinda Kat
Miilkiyeti Kanunu yiiriirliige girmistir.

Doktrinde kat mulkiyetinin TMK’nin igerisinde diizenlenmeyip ayri bir kanun
olarak diizenlenmesine bazi1 elestiriler getirilmistir. Buna gore KMK’nin bagimsiz
bolumleri mistakil bolim olarak kabul etmesi TMK’da yer alan biitiinleyici parga
ilkesine aykirilik teskil etmektedir. Ayrica bagimsiz boliimlere miistakil olarak
ayrt milkiyet hakki tanmirken ortak yerlere payli miilkiyet hiikiimlerinin
uygulanmasi iki farkli miilkiyet tliriiniin benimsenmesi olmaktadir ve bu durum

mevcut hukuk anlayisiyla uyusmamaktadir.*

Doktrinde yer alan diger bir goriis ise tapu kiitiigiinde katlara ayr1 boliim agilmayip,
kattan yararlanma hakk: saglayan payli miilkiyet paylarina ayr1 sayfa agilmasinin
dogru olacag1 yoniindedir. Bu goriise gerekge olarak da nelere ayri sayfanin
acilacagmin TMK’da diizenlenmis olmas1 gosterilmektedir. Dolayisiyla isvicre
TMK’da diizenlendigi gibi paylara ayri sayfa agilmast TMK’ya daha uygun ve

daha dogru bir diizenleme olacaktir.*!

KMK, vyirirliige girdigi tarth olan 2.1.1966 tarihinden itibaren bircok kez
degisiklige ugramistir. Bunlar sirastyla 1166 Sayil1 1969 tarihli degisiklik*?, 2814

mililkiyetine gevrilmis her miisterek miilkiyet payina, kat miilkiyeti kitiigiinde ayri bir sahife agilmasi;
bu sahifelerde arsa payinin kanuni muhtevasini teskil eden miinhasir istifade hakkina konu olan
bagdimsiz béliimlerin gésterilmesi.” fikrini savunmusgtur. Tartisma sonucu Hifzi Veldet
Velidedeoglu’nun goriisii kabul edilmis ve calismalar bu yonde ilerlemistir. REISOGLU, Kat Mulkiyeti,
s. 41-42; Kemal OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Kanunu Tasarisi Hakkinda, iUHFM, C. 29, S. 4, 1963, s.
1019-1020.

39 634 Sayil KMK, RG. 2.7.1965, S. 12038.
40 REISOGLU, inceleme, s. 145 vd.; OGUZMAN ve SELICi, Esya hukuku, s. 459; ESMER, s. 227-228;

REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 25-26; OGUZMAN, Tahlil, s. 177-178; OGUZMAN, Tasarl, s.
1026.

4 OGUZMAN, Tahlil, s. 178; REISOGLU, inceleme, s. 148; OGUZMAN, Tasarl, s. 1025.

#2RG. 9.5.1969, S. 13194.
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Sayili 1983 tarihli degisiklik*3, 3227 Sayili** 1985 tarihli degisiklik, 3770 Sayil
1992 tarihli degisiklik®®, 5711 Sayili*® 2007 tarihli degisiklik, 5912 Sayil1 2009
tarihli degisiklik, 7099 Sayil1 2018 tarihli*’ degisikliklerdir. Bunlarin yaninda 431

Sayili Kanun Hiikmiindeki Kararname® ile de degisiklik yapilmigtir.*°

4 RG. 14.4.1983, S. 18018.

44 Bu degisiklik ile Kat Miilkiyeti Kanunu’na devre miilk sistemi eklenmistir. RG. 25.6.1985, S. 18792.
% RG. 11.2.1992, S. 21139.

46 Bu degisiklik ile toplu yapi kavrami kanuna eklenmis ve toplu yapilara iliskin hiikiimler
dizenlenmistir. RG. 28.11.2007, S. 26714.

47 RG. 10.3.2018, S. 30356.

4 RG. 13.2.1991, S. 20785.

49 Selahattin Sulhi TEKINAY, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Filiz Kitabevi, istanbul, 1991, s. 3;
ERMAN, s. 135; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 459; ipek SAGLAM, Kat Miilkiyeti Kanunu’na
Gore Toplanma ve Karar Alma Esaslari, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan Il. Cilt, Vedat Kitapgilik,

istanbul, 2009, s. 1351.
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2. KAT MULKIYETININ TANIMI, KONUSU VE UYGULAMA
ALANI

2.1 Kat Miilkiyetinin Tanmimi

KMK 1. maddeye gore; “tamamlanmis bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkdn,
magaza, mahzen, depo gibi ayrt ayri ve basl basina kullaniimaya elverigli olan
boliimleri iizerinde, o gayrimenkuliin maliki ve ortak malikleri tarafindan bagimsiz
miilkiyet haklari kurulabilir.” Tasinmaz maliki veya ortak malikler tarafindan,
tamamlanmis bir yapinin ayri1 ayr1 ve baslt basma kullanilmaya elverisli olan
bagimsiz boliimlerinde kurulan bagimsiz miilkiyet hakkina “kat miilkiyeti” denir.>
Bagimsiz boliimde kurulan kat miilkiyetine bagimsiz boliimiin malikinin sahibi
oldugu arsa pay1 ve ortak yerler iizerinde sahip olunan miisterek miilkiyet pay1 da
baglanmaktadir. Dolayisiyla kat malikleri bagimsiz boliimleri iizerinde kendi

baslarina miilkiyet haklarina sahipken arsa ve ortak yerler tizerinde payli miilkiyet

hakkina da sahip olmaktadir.>

KMK’nin 1. maddesinin 1. fikrasinda yapilan tanimlamaya gore, bir tasinmazda
pay sahibi olunmadan, taginmaz lizerindeki yapinin bagimsiz boliimlerinden
herhangi birinde kat maliki olmak imkansizdir. Arsa iizerindeki payl miilkiyet ile

yapinin bagimsiz boliimleri iizerindeki miilkiyet birbirine baghdir.%? Kat

50 OGUZMAN ve SELICIi, Esya Hukuku, s. 460; Mahir Ersin GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku
Glincellenmis 7.baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2017, s. 50; ERMAN, s. 136; ERTAS, Esya Hukuku, s.
425; AYITER, s. 130; Giirsel Ocal DORTGOZ, Son Degisiklige Gore Kat Miilkiyeti, Birlik Matbaacilik,
Ankara, 2010, s. 25; ARCAK, s. 129; GONENSAY, s. 536; Mehmet SENGUL, Tiirk Medeni Hukukunda
Toplu Yapilar ve Toplu Yapi Ydnetimi, Legal Kitabevi, istanbul, 2010, s. 23-24; Basbakanlik Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii, Kat Milkiyeti Kanunu Hakkinda izahname, 1965, s. 754-755.

5L ERMAN, s. 136; A. Lale SIRMEN, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 448; OGUZMAN ve
SELICI, Esya Hukuku, s. 460-461; ERTAS, Esya Hukuku, s. 427; SENGUL, Toplu Yapi, s. 24.

52 ERTAS, Esya Hukuku, s. 427; Tekinay’a gére KMK’nin 1. maddesinin 1. fikrasinda yer alan tanimda
kat mulkiyetinin “bagimsiz miilkiyet hakki” oldugundan s6z edilmesi isabetli sayilamaz. Yine
Kanundaki tanimda “musterek malikler” denilecek yerde “ortak malikler” denilmis olmasi yanhslik

eseridir. Zira “ortakhk” istirak halinde mulkiyete 6zel bir kavramdir. Payl milkiyette paydaslar
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mulkiyetinin en Onemli 6zelligi budur. Bagimsiz bolimler miilkiyet paylari
olmadan  kazanmilamaz  ve  ancak  miilkiyet  paylariyla  beraber

devredilebilmektedir.>®
2.2 Kat Milkiyetinin Konusu

KMK’nin 1. maddesine gore kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yap1 lizerinde
kurulabilmektedir. Kat miilkiyetinden bahsedilebilmesi i¢in yapinin ayri ayri ve
tek basina kullanilmaya elverisli boliimlerinin bulunmasi gerekmektedir. Aksi
taktirde kat mdalkiyeti sz konusu olamayacaktir. Dolayisiyla kat miilkiyetinin
konusu, tamamlanmis bir yapida magaza, depo, daire, diikkan gibi bagimsiz

bélimlerdir.>*
2.3 Kat Miilkiyetinin Uygulama Alam

Bir yapida kat miilkiyetinin kurulabilmesi belli baslh sartlarin varliginda miimkiin

olmaktadir. Bu sartlar sunlardir:
-Yap1 veya yapilar bir arsa lizerinde bulunmalidir.
-Yapilarin tamami kargir> olmalidir.
-Yapilar tamamlanmis olmalidir.

-Yapilarda bulunan biitliin bagimsiz bdliim veya bdliimler tek basina

kullanilmaya elverisli olmalidir.>®

arasinda, ayni seye birlikte malik olmaktan baska bir hukuki iliski yoktur. Herhalde musterek(payl)

miilkiyetin dogumu, paydaslar arasinda bir ortaklik iliskisinin kurulmasina bagh degildir. TEKINAY, s.4.

53 SIRMEN, s. 449; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 462; ERTAS, Esya Hukuku, s. 427.

54 OGUZMAN ve SELICI, Esya Hukuku, s. 460; ERTAS, Esya Hukuku, s. 425; Yildirim KESER, Tiirk

Medeni Kanunu Hikimlerine Gore Payh Miilkiyette Yonetim, Bilge Yayinevi, Ankara, 2006, s. 16;

ARCAK, s. 129; Safa REISOGLU, Yeni Kanuna Gére Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki, Seving Basimevi,

Ankara, 1966, s. 23; izahname, s. 755.

55 Tas veya tugladan imal edilmis yapilara kargir yapi denilmektedir. Eger yapi ahsaptan yapilmissa

kargir yapi sinifina girmemektedir.

56 OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 460; ERTAS, Esya Hukuku, s. 425.
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2.3.1 Yapilarin Bir Arsa Uzerinde Bulunmasi

634 sayili KMK hazirlanirken, tek parsel ve tek yapi diisiincesi hakim olmustur.
Ancak sehirlerdeki niifusun hizla artmasiyla beraber parseller iizerindeki yapilar,
birden ¢ok bagimsiz bolimii kapsayacak sekilde blok yapilara doniigmiistiir.
Dolayisiyla altyapi ve tesisleri ortak olarak kullanan birden ¢ok blok yapinin ayni
parsel lizerinde kurulmasi sonucu dogmustur. Bu durum, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu hazirlanirken benimsenen tek parsel ve tek yapi diisiincesine uygun
olmadigindan kanun koyucu, olusabilecek sorunlara ¢oziim getirmek amactyla
13.4.1983 giin ve 2814 sayili kanunla Kat Miilkiyeti Kanunu’na Ek 3. maddeyi
eklemis ve ayn1 parselde yer alan birden ¢ok yapilar1 da kat miilkiyeti kapsamina

almstir.>’

Sehirlerdeki niifus artisinin sonucu olarak Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenen bu
hiikiim, mevcut sorunlar1 kismen azaltmis olsa da zamanla bir arsa tizerinde birden
cok yap1 kavrami sinir1 da asilmis ve birden ¢ok parsel {izerinde yapilan toplu
yapilar ortaya c¢ikmistir. Bunun sonucu olarak 634 sayili KMK’ya 5711 sayili
kanunla “Dokuzuncu Bélim” adi altinda “Toplu Yapiya Iliskin Ozel Hiikiimler”

kismi eklenmis ve toplu yapilar da kat miilkiyeti kapsamina girmistir.>

Bu diizenlemeler sonucunda giinimiizde kat milkiyeti bir parsel, toplu yapilar ise
bir ya da birden cok imar parseli tizerinde kurulabilir.®® Ancak toplu yapi
kapsamindaki imar parsellerinin bitisik ve komsu olmalar1 gerekmektedir. Bu
parseller arasinda kalan ve imar planina gore meydan, yesil alan, park vb. gibi

kamuya ayrilmis alanlarda ise bu kosul aranmaz.®

57 ARCAK, s. 129-130; ERTAS, Esya Hukuku, s. 426; Seda OKTEM CEVIK, Toplu Yapilarda Yénetim,
istanbul, 2010, s. 13.

58 SENGUL, Toplu Yap, s. 26; ERTAS, Esya Hukuku, s. 426; OKTEM CEVIK, s. 15.

59 ERTAS, Esya Hukuku, s. 426; SENGUL, Toplu Yap, s. 48.

0 OKTEM CEVIK, s. 21.
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Toplu yap1 birden ¢ok imar parselini kapsadigi taktirde, toplu yap1 kapsamindaki
parseller bir biitiin olarak toplu yapiy1 olusturdugu i¢in tek basma bir parsel

tizerinde toplu yap1 hiikiimlerine gore kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz.®

2.3.2 Yapilarin Tamaminin Kargir Olmasi

KMK’ya gore, kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in yapmnin tamaminin kargir
olmast gerekmektedir. Aksi taktirde kat miilkiyetinin kurulmasi miimkiin
olmayacaktir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 50. maddesinde “tim kargir olmayan
vapilarda kat miilkiyeti kurulamaz.” hiikkmi agik¢a belirtilmistir. Bu nedenle
tizerinde kat miilkiyeti kurulmak istenen yapinin kargir olup olmadigi iyi
belirlenmelidir. Tamamen veya kismen ahsap olan yapilar kargir
sayllmayacagindan dolay1 bu yapilar iizerinde kat miilkiyeti kurulamayacaktir.?
Kuruldugu taktirde ise kat miilkiyeti iptal edilmeli ve yapt payli miilkiyete

gecirilmelidir.®3
2.3.3 Yapilarin Tamamlanmis Olmasi

Kat miilkiyeti kurulabilmesinin diger bir sart1 da tasinmaz {lizerindeki yap1 veya
yapilarin tamamlanmis olmasidir. Yapi1 veya yapilarin tamamlanmis sayilabilmesi
icin yap:r kullanma belgesinin alinmas1 gerekir.?* 3194 sayili IK’nin 30.
maddesinde “yapit tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi
mumkin kisimlar: tamamlandigy takdirde bu kisimlarin kullanilmast igin insaat
ruhsatint veren belediye, valilik biirolarindan, ....... kullanma ruhsati alinmasi

mecburidir.” denilmektedir. Aymi kanunun 31. maddesinde ise yapinin

61 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 51; OKTEM CEVIK, s. 22.

62 Ali Haydar KARAHACIOGLU ve Mehmet ALTIN, Aciklamali ve ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu ve ilgili

Kanunlar, Adalet Yayinevi, Ankara, 1996, s. 62; ARCAK, s. 132; A. Nevzad ODYAKMAZ, Konutun Varsa

Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, Yasa Yayinlari, istanbul, 1979, s. 35-36; izahname, s. 757; “Yapinin

tamaminin kargir olmasi gerekmesinden anlasiimasi gereken yapinin duvarlarinin kargir olmasidir.

Duvarlari kargir olmak sartiyla ¢atinin ahsap olmasi veya kargir duvarlarin ahsapla siislenmis olmasi

kat miilkiyetinin kurulmasina engel teskil etmeyecektir.” DORTGOZ, s. 89.

63 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 52.

& ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 62; ARCAK, s. 130.
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tamamlanma zamanina aciklik getirmektedir. IK®® 31. maddeye gore “insaatin

bitme giinii kullanma izninin verildigi tarihtir.”

KMK ve IK’da agikca belirtildigi iizere bir yapmm ve igindeki bagimsiz
boliimlerinin yapimi tamamlanmadikga, yapinin tamamina kullanma izni verilmesi
mimkiin degildir. Dolayisiyla yapinin tamami ic¢in kullanma izin belgesi

alinmadan kat miilkiyetine gegirilmesi de miimkiin olmayacaktir.%®

Kullanilmaya elverisli olan bdoliimlerden herhangi birinin yapimi bitmis ve
kullanma izni alinmig olsa dahi, yapida kat miilkiyetine gecilmesi miimkun
olmayacaktir. Bu durum, KMK’nin 10. maddesinin 2. fikrasinda su sekilde
belirtilmektedir:  “Anagayrimenkulin tumdnin  malkiyeti kat midlkiyetine
cevrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya birkag béliimii iizerinde kat miilkiyeti

kurulamaz.”®’

Toplu yapilarda ise kat miilkiyeti kurulabilmesi igin biitiin yapinin tamamlanmig
olmasi sart1 aranmaz. KMK nin toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler kisminda yer
alan 66. madde 2. fikrada “Yapilar tamamlandik¢a tamamlanan yapilara iliskin

b

kat irtifaklar kat miilkiyetine doniistiiriilebilir.” ifadesi kullanilarak bu durum
belirtilmistir.®® Ancak daha once de belirttigimiz gibi toplu yapilarda her imar
parseli, kat miilkiyetinin kurulmasinda ayr1 ayr1 dikkate alinir. Yani toplu yapinin
birden fazla imar parselini i¢erdigi durumlarda, tamamlanan kisim hakkinda toplu

yapi hiikiimlerine bagl olarak kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz.®

653194 Sayili imar Kanunu, RG. 9.5.1985, S. 18749.

% ERTAS, Esya Hukuku, s. 438; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 62; ARCAK, s. 130.

57 DORTGOZ, s. 88; ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; Abdulkadir ARPACI, Agiklamali-igtihath Kat Miilkiyeti

Kanunu Devre Miilk Sistemi, Temel Yayinevi, istanbul, 1987, s. 20.

% Etem Saba OZMEN, Kat irtifakinin Devri Zorunlulugu ve Yatay Kat irtifakinda Dogurdugu Sorunlar,

TBBD, 1992/2, s. 183; DORTGOZ, s. 186; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 34-35.

8 DORTGOZ, s. 186; GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 53.
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2.3.4 Yapilarda Bulunan Biitiin Bagimsiz Boliim veya Bollimlerin Tek Basina

Kullamlmaya Elverisli Olmasi

Kat mulkiyetinin kurulabilmesinin sartlarindan biri de yapida bulunan bagimsiz
boliimiin tek basina kullanilmaya elverisli olmasidir. Bagimsiz bir boliimiin tek
basina kullanilip kullanilamayacagi o bdliimiin 6zelligine gore belirlenmelidir.”
Burada 6nemli olan bagimsiz boliimiin kullanilirken yapidaki diger bagimsiz
boliimlerden ayr1 olarak tek basina kullanilabilir olmasidir. Tek basina
kullanilmaya elveriglilik, bagimsiz boliimii kullanirken baska bir bagimsiz boliimii
kullanma gereksinimi duyulmamasidir. Ornegin baska bir boliimden gecilmeksiniz
ulagilma imkani olmayan bélim hakkinda tek basina kullanilmaya elverisli
oldugundan bahsedemeyiz. Dolayisiyla bu boliim bagimsiz bolim niteliginde

olmayacagindan 6tiirii bu boliim tizerinde kat miilkiyeti kurulamayacaktir.

70 ERTAS, Esya Hukuku, s. 425.
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3. KAT MULKIYETI iLE iLGIiLIi TEMEL KAVRAMLAR

KMK 2. maddede kat miilkiyetine iliskin temel kavramlar tanimlanmistir.
Kanun’da bu tanimlamalarin bulunmasindaki amag, kanunla beraber gelen

kavramlarin agiklanmasina ihtiya¢ duyulmasidir.”
3.1 Anatasinmaz

Anatasinmaz, KMK’da “kat mulkiyetine konu olan tasinmazin butiini” olarak
tanimlanmaktadir. Ancak Tekinay’a gore bu tanimlama dogru degildir. Kat
miilkiyetine konu olan sey anatasinmaz degil, bagimsiz boliimlerdir. Anatasinmaz
ise bagimsiz boliimler dahil olmak {izere, ortak yerler ve varsa eklentilerden
olusan bir biitiindiir.”” Kat miilkiyeti, bagimsiz béliimler {izerinde kurulabilen bir
miilkiyet hakkidir. Anatasinmazin kat miilkiyetine konu olmasi s6z konusu
degildir. Dolayistyla lizerinde kat miilkiyeti kurulabilecek olan bagimsiz boliimler
haricinde anatasinmazin tiimii i¢in bu ifadeyi kullanmak dogru olmayacaktir.
Kanunda yer alan bu tanim, kanun koyucunun kullandig1 kavramlara gosterdigi
ozensizlik sonucu ortaya ¢ikan bir eksikliktir.” Tekinay’a gore, “Uzerinde veya
icinde bagimsiz boliimlerin yer aldigi tasinmazin tiimiine anagayrimenkul denir.”
tammiin kullanilmas1 daha dogru olurdu.’”* Diger bir tamma gore ise
anatasinmaz, lizerinde kat miilkiyeti kurulan ya da kurulmus olan yap1 veya

yapilarm yer aldig1 parsellerden olusan bir biitiindiir.”

7L KESER, s. 17; GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 66.

2 TEKINAY, s. 10; SIRMEN, s. 448; ERTAS, Esya Hukuku, s. 430; A. Nevzad ODYAKMAZ, Uygulamada
Kat Miilkiyetinden Dogan Anlasmazliklar ve C6ziim Yollari, Sebil Matbaacilik, 1975, s. 13.

73 Serife AKSAN NAR, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Yiiksek Lisans Tezi,
Erzincan Universitesi SBE, Erzincan, 2013, s. 18.

74 TEKINAY, s. 10.

75 OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 459.
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3.2 Anayapi

Anayap1, anatasinmaz iizerinde yer alan esas yap1 kismidir.”® Kanunda yer alan bu
tanimdan yola ¢ikildiginda anayapi denilince anlasilmasi1 gereken, anatasinmaz
lizerinde yer alan ve bagimsiz boliimleri igeren asil yap1 veya yapilardir.”” Kanun
koyucu bu sekilde anayapiyi, asil yapr disinda kalan eklentilerden ayirmak

istemistir.”®
3.3 Bagimsiz Boliim

KMK’da yer alan tanima gore, anatasinmazin tek basina kullanilmaya elverisli
olan ve bu kanun hiikiimlerince bagimsiz miilkiyete konu olabilen boliimlerine

bagimsiz béliim denir.”

Kanun, bagimsiz boliimiin daha iyi tanimlanabilmesi i¢in bu tanim diginda daha
genis bir tanima yer vermistir. Buna gore, “tamamlanmus ve tiimii kargir olan bir
yapwnin kat, daire, ig biirosu, diikkan, magaza, depo gibi basli basina kullaniimaya
elverigli olan ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri geregince 6zel miilkiyete konu

>

olan boliimlerinden her birine bagimsiz boliim denir.’

Bu tanima gore, kat miilkiyetinin konu olabilmesi i¢in bagimsiz boliimler, yapimi
tamamlanan ve tiimii kargir olan bir yapinin iginde bulunmasi gerekir. Ayrica bu
bagimsiz boliimlerin basl basina kullanilmaya da elverisli olmas1 gerekmektedir.
Aksi taktirde bagimsiz bolimden ve dolayisiyla kat miilkiyetinden bahsetmemiz

miimkiin olmayacaktir.®

76 SIRMEN, s. 448; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 459; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyetinden Dogan

Anlasmazliklar, s. 13; ARPACI, Kat Mulkiyeti Kanunu, s. 22.

77 ERTAS, Esya Hukuku, s. 430; KESER, s. 17.

78 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 67.

79 OGUZMAN ve SELICIi, Esya Hukuku, s. 459; SIRMEN, s. 448; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyetinden Dogan

Anlasmazliklar, s. 13; ERTAS, Esya Hukuku, s. 428; ARPACI, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 22-23.

80 DORTGOZ, s. 29; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, S. 463; ERTAS, Esya Hukuku, s. 428.
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3.4 Eklenti

Dogrudan dogruya bagimsiz boliime Ozgiilenen ve bagimsiz bdliimiin disinda
kalan yerlere eklenti denilmektedir.8! Buna gore eklenti, bagimsiz boliimiin iginde
yer alamaz.®? Bagimsiz béliimiin diginda yer alip dogrudan dogruya bagimsiz
boliime 6zgiilenen kdmiirliik, garaj, su deposu, su saati yuvalari gibi eklentiler, o
bagimsiz boliimiin biitlinleyici pargasi sayilirlar ve bagimsiz boliimiin maliki de
eklentilerin tek basina maliki olur.®®* KMK 6. maddede belirtilen bu 6rnekler
hakkinda miitemmim ciiz ifadesinin kullanilmas1 yerinde olmamaktadir. Nitekim
miitemmim ciiz ifadesinin tanim1 Medeni Kanun’a gore “yerel adetlere gére asil
seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadik¢a veya
vapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadr.”
Dolayistyla bagimsiz bolim ile maddi olarak bir baglantis1 olmayan yerlerin

miitemmim ciiz sayilmasi teknik olarak miimkiin olmamaktadir.34

Eklentiler, anayapinin bulundugu zeminde olmak zorunda degildir. Anayapinin

bulundugu zeminin disinda da bulunmalar1 miimkiindiir.%®

Bir bagimsiz béliime 6zgiilenen eklenti veya eklentiler, kat miilkiyeti kiitiigliniin
beyanlar hanesinde gosterilmelidir. Nitekim bu durum, bagimsiz boliim ile eklenti
arasindaki tahsis iliskisinin kurucu sartidir.%% Ayrica eklenti, hangi bagimsiz

boliime 6zgililendiyse, bunun kat miilkiyetinin kurulmasina yonelik olan resmi

81 ERMAN, s. 137; OGUZMAN ve SELi(;i, Esya Hukuku, s. 459; ERTAS, Esya Hukuku, s. 428;

ODYAKMAZ, Kat Miilkiyetinden Dogan Anlasmazliklar, s. 13-14.

8 A, Nevzad ODYAKMAZ, Agiklamali-igtihath Kat Milkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Alfa Basim

Yayim Dagitim, istanbul, 1992, s. 11.

8 OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 464; ERTAS, Esya Hukuku, s. 429.

8 OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 464; ERTAS, Esya Hukuku, s. 429; AKIPEK, Zilyetlik, s. 69.

8 Mustafa Resit KARAHASAN, Kat Miilkiyeti Hukuku, Birinci Cilt, Arikan Basim Yayim Dagitim,

istanbul, 2008, s. 62.

8 ERTAS, Esya Hukuku, s. 429; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 62.
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senette gosterilmesi gerekmektedir. Eklentinin bagimsiz boliime baglanmasi

sonucunda esyaya bagl borg iliskisi de kurulmus olmaktadir.®’

Bir bagimsiz boliimde birden fazla eklenti bulunmasi miimkiindiir. Dolayisiyla
bagimsiz bolimiin maliki birden fazla eklentinin de maliki olabilir. Ancak bir
eklentinin birden ¢ok bagimsiz bolime Ozgiilenip 6zgiilenmeyecegi konusu
doktrinde tartismalidir.28 KMK’da bagimsiz boliimler ile eklentiler arasindaki
baglantiy1 diizenleyen 6. madde hiikmiine gore, eklentilerin dogrudan dogruya tek
bir bagimsiz bolimiin kullanimima ozgiilenecegi ve o bagimsiz bolimiin
biitiinleyici parcast olacagi, bu eklenti veya eklentilere de 6zgiilendigi bagimsiz
boliim malikinin malik olacag1 seklinde bir anlatima yer verilmistir.®® Dolayisiyla
bu tanimdan yola ¢ikilarak eklentinin, birden ¢ok bagimsiz boéliime degil, tek bir
bagimsiz béliime 6zgiilenmesi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.®® Uygulamaya
baktigimizda bir eklentinin tek bir bagimsiz boliime 6zgiilenmedigi, birden fazla
bagimsiz boliime baglandigini ve bu eklentinin her bir bagimsiz bélum igin tapuda
beyanlar kismima serh edildigi goriilmektedir. Bu uygulama, kanunun soziine
aykir1 olmakla birlikte yagamin normal akigina ve gereklerine uygun oldugu

soylenmektedir.%

KMK 6. maddede eklentiler, 6zgiilendigi bagimsiz béliimiin biitiinleyici pargasi
kabul edilmektedir. Dolayisiyla 6zgiilendigi bagimsiz boliimden ayri olarak
eklenti lizerinde tasarruf yapilamaz. Bu durum, biitiinleyici parca sayilmanin

dogal bir sonucudur.®?
3.5 Kat Mulkiyeti

KMK’da “bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti”

denilmektedir. Buna gore kat miilkiyetinin temelini bagimsiz boliimler

87 ERMAN, s. 137; SIRMEN, s. 450; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 464; ERTAS, Esya Hukuku, s.
429.

8 Detayl bilgi icin bkz.: KARAHASAN, Kat Mulkiyeti 1. Cilt, s. 64 vd.

8 68; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 64.

%0 KESER, s. 17; GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 68.

91 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 68; KARAHASAN, Kat Mulkiyeti 1. Cilt, s. 65.

92 KARAHASAN, Kat Milkiyeti 1. Cilt, s. 62; ERTAS, Esya Hukuku, s. 429.
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olusturmaktadir. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin olmadigi durumlarda kat
miilkiyetinden bahsetmemiz miimkiin olmayacaktir. Kanun koyucu, KMK’nin 1.
Maddesinde, tamamlanmis ve tamami kargir olan bir yapida bagimsiz olarak
kullanilmaya elverisli boliimlerin her birini ayr1 ayr1 taginmaz olarak
degerlendirmis ve her biri iizerinde maliklere bagimsiz miilkiyet hakki vermistir.%
Ayrica kanun koyucu KMK madde 13’te bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti
kiitiiglinde ayr1 ayr1 sayfalara malikleri adina tescil edilmesi gerektigini
belirtmistir. Bu hiikiim bagimsiz bdliimlerin her birinin tasinmaz olarak
degerlendirilmesi ve her biri iizerinde maliklere bagimsiz miilkiyet hakki

verilmesi olgusunu dogrulamaktadir.%*

KMK madde 3, kat miilkiyetinin 6zgiin bir tanimin1 yapmaktadir. KMK madde
3’te “Kat miilkiyeti, arsa payi ve anatasinmazdaki ortak yerlerle baglantili ézel bir
miilkiyettir.” denilmektedir.®® Dolayisiyla kat miilkiyeti icin, ortak yerlerle

baglantili ve kendine has 6zelligi olan 6zel bir miilkiyet ¢esididir diyebiliriz.

KMK’da belirtilen tanimlar ve agiklamalar neticesinde genel ve genis bir tanim
yapacak olursak, kat muilkiyeti; tim0 kargir olan ve tamamlanmis bir yapida,
bagimsiz ve basli basina kullanilmaya elverisli olan boéliimler iizerinde kurulan,
arsa pay1 ve anataginmazin ortak yerleriyle baglantis1 bulunan, tasinmazin maliki
veya ortak malikleri tarafindan kanun hiikiimlerine gére kurulan ve kendine has

0zelligi olan 6zel bir miilkiyet ¢esididir.
3.6 Kat Maliki

Anataginmazdaki bagimsiz boéliimiin maliki olan ve onunla bagimli bi¢imde
haklarin1 kullanabilen kisiye kat maliki denir.*® Diger bir ifadeyle kat miilkiyeti
hakkina sahip olan kisilere kat maliki denilmektedir. Kat milkiyeti ile ilgili

%3 SIRMEN, s. 448; GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 69.

9 KESER, s. 17; ARPACI, Murat, s. 227.

% SIRMEN, s. 448; ARPACI, Murat, s. 226.

% OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 460; SIRMEN, s. 448; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyetinden Dogan

Anlasmazliklar, s. 13.
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haklar, yukumlulikler ve kat malkiyeti ile ilgili her trli diizenleme kat malikine

bagli olarak diizenlenmistir.%’
3.7 Kullanma Hakki

KMK m. 2 ye gore kat maliklerinin, paydas olduklari ortak yerlerden faydalanma
hakkina kullanma hakki denilmektedir. Kat malikleri, anatasinmazdaki tiim ortak

yerlerden arsa paylar1 oraninda kullanma hakkina sahiptirler.%

Kullanma hakk1, maddedeki tanimdan da anlasilacagi gibi ortak yerler ile ilgili bir

kavramdir. Bagimsiz boliimler tizerindeki kullanma hakkini kapsamamaktadir.

Kullanma hakki, kisiye 6zel olmayip biitiin kat maliklerine taninan bir hak oldugu

icin TMKdaki intifa hakki niteliginde degildir. KMK’da tanman &zel bir haktir.%
3.8 Arsa Pay1

Arsa payi, kat milkiyetinin kurulacagi arsada bagimsiz boliimlere tahsis edilmis
olan ortak miilkiyet pay1dir.}% Anatasinmaz iizerinde kat miilkiyeti kurulmadan

once arsa pay1 mevcuttur, 10t

Kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda her bir bagimsiz boliime arsa pay1
verilmektedir. Bagimsiz bdliime bagli olarak verilen bu arsa payinin
anataginmazda mevcut olarak bulunan miisterek miilkiyet payi ile orantili olmasi
gerekmemektedir. Bu durumda yapilan paylastirma, bedel farki goz Oniine

alinmaksizin yapilan bir paylastirmadir.1%?

97 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 70.

9% OGUZMAN ve SELICIi, Esya Hukuku, s. 460.

9 Hifzi Veldet VELIDEDEOGLU, Tiirk Medeni Hukuku, istanbul, 1963, s. 366.

100 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyetinden Dogan Anlasmazliklar, s. 14; Erkan ALPOGUNC, Arsa Payi Kavrami,

Onemi, Hesaplanmasi Diizeltme Davasi, TBBD, 2010(89), s. 493.

101 pORTGOZ, s. 43; A. Nevzad ODYAKMAZ, Son Degisiklikleriyle Gerekceli-Aciklamali-igtihath Kat

Mulkiyeti Yasasi, Kat Malikleri-Yoneticiler- Kiracilar ve Kapicilar Bakimindan Uygulamada Kat

Mulkiyetinden Dogan Anlasmazliklar ve Coziim Yollari, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, 1984, s. 40.

102 pORTGOZ, s. 43.
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Kat mulkiyeti kurulurken bagimsiz boliime baglanacak olan arsa payi1 ve bu arsa
payiin degerinin gosterilmesi zorunludur. Bu deger, bagimsiz boliimiin degeriyle
orantili olmalhdir.®® Ayrica bu durum mimari projede de gosterilmek

zorundadir.1%

Kat miilkiyeti kurulmadan 6nce arsa pay1 mevcut olmakla birlikte kat miilkiyeti
kurulduktan sonra arsa pay1 agikta birakilmamali, biitiin arsa paylar1 kat

miilkiyetine baglanmis olmalidir.*%®

Arsa pay1, bagimsiz boliim ile beraber devredilmektedir. Bagimsiz bdliimden ayri
olarak arsa paymin devri veya miras yoluyla baskasina ge¢mesi miimkiin
olmamakla birlikte bagimsiz boélimden ayr1i olarak herhangi bir hakla

kayitlanmasi da miimkiin degildir.1%

103 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 10; ARCAK, s. 146; Mehmet Serkan ERGUNE, Ust Hakkinin
Tasarruf islemlerine Konu Olmasina iliskin Hukuki Sorunlar, iUHFM, C. 66, S. 1, 2008, s. 282;
ODYAKMAZ, Kat Mlkiyeti Yasasi, s. 40.

104 ALPOGUNG, s. 494; DORTGOZ, s. 43.

105 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 11; DORTGOZ, s. 43; ALPOGUNCG, s. 494; ODYAKMAZ, Kat
Mulkiyeti Yasasi, s. 42-43.

106 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 11; ODYAKMAZ, Kat Muilkiyeti Yasasl, s. 42.
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4. ORTAK YERLER

4.1 Genel Olarak

KMK' 2. maddede ortak yerlerin tanimi yapilmaktadir. Buna gore ortak yer,
“anatasinmazin bagimsiz boliimleri disinda kalan, korunma, ortaklasa kullanma

ve yararlanmaya yarayan yerler” olarak tanimlanmustir.

Tanimdan anlasildig lizere ortak yerler, bagimsiz boliimiin disinda kalan yerlerdir.
Ancak bagimsiz boliimleri i¢inde de ortak yer sayilabilecek yerlerin olabilecegi
kabul edilmelidir. KMK 4. maddede’® kanun geregi ortak yer sayilabilecek yerler
belirtilmistir. Buna goére binanin tastyici kolonlari, temelleri, duvarlari gibi yerler
ortak yer sayilmaktadir. Dolayisiyla bu gibi yerler bagimsiz boliimiin igerisinde
yer alsa bile ortak yer sayilmaktadir.'® Ayrica ortak yerlere 6zgii olan kullanma,
koruma ve yararlanma kavramlari, 4. maddede sayilan ortak yerler acisindan da

degerlendirilmeli ve bu sebeple genis yorumlanmalidir.'®

107 KMK m. 4: “Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir. Asadida yazili yerler ve seyler bu Kanun
geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici
sistemin pargasi diger elemanlar, bagimsiz béliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansérler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki
genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel camasirlk ve camasir kurutma yerleri,
genel kémiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup
bagimsiz béliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar,
yapinin genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi béliimi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢6p kanallari ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk
hava tesisleri,

c¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri. Yukarida
sayilanlarin disinda kalip da yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri olan diger
yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer.”.

108 ERTAS, Esya Hukuku, s. 430; SIRMEN, s. 449.

199 pORTGOZ, s. 50; ARCAK, s. 170; Giinseli KASIKCI, Toplu Yapilarin Denetimi, Legal Yayinevi,
istanbul, 2014, s. 30.
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Ayrica KMK 4. maddede ortak yerlerin sozlesme ile belirlenebileceginden de
bahsedilmektedir. Ancak burada kastedilen sézlesme, kat miilkiyeti kurulurken
tapu memurunun diizenlemis oldugu resmi senettir.!*° Bu szlesmeyle basli basina
kullanilabilecek bagimsiz boliimleri de ortak yer olarak belirleyebileceklerdir. Bu
durumda ortak yerin projede agik¢a gosterilmelidir. Ayrica proje ile sdzlesmenin
birbiriyle uyumlu olmasi gerekmektedir. Aksi taktirde bir uyusmazlik durumu s6z
konusu oldugunda belediyedeki onayli proje gbz 6niinde bulundurulacak ve ortak
yer hususunda proje dikkate alinacaktir. Eger ortak yerler onayl projede gosterilir
ancak sOzlesmede belirtilmezse, herhangi bir anlasmazlikta yine proje dikkate

alinacaktir. 1!

Ayrica KMK 4. maddede belirtilen ve kanun koyucu tarafindan ortak yerlerin
unsurlarini baridirip barindirmadigina bakilmaksizin dogrudan ortak yer olarak
belirtilen yerler, bagimsiz boliimlerin 6zelliklerini tagisalar bile bunlar tizerinde kat

miilkiyeti kurulamayacaktir.*2

Kanunda bahsedilen ifadede ortak yer denilse bile bu kavramdan yalnizca “yer”
olmas1 gerektigi anlami ¢ikarilmamalidir. Ortak yer taniminda yer alan korunma,
yararlanma ve ortaklasa kullanma ifadelerinden yola ¢ikilarak bu tanima uyan her
sey ortak yer sayilmalidir.!*® KMK madde 4’te sayilan ortak yerlerden bazilari'!*
bu ifadeyi desteklemektedir.1?®

Gelirlerinin ortak giderler igin harcanmasi amaciyla veya farkli bir amacla
kullanilmak {izere ortak yararlanmaya tahsis edilmis olan bagimsiz boliimler ortak
yer sayllmamaktadir. Bu sekilde tahsis edilen bagimsiz boliimler, malik hanesinde

bu bagimsiz boliimden yararlanan bagimsiz boliimleri numaralar1 yazilarak kat

110 GIRMEN, s. 449; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 464; Alper AKSU, Kat Miilkiyetinin Devri
Zorunlulugu, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013, s. 12.

111 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 106.

112 OGUZMAN ve SELICI, Esya Hukuku, s. 464; ERTAS, Esya Hukuku, s. 430.

113 ERMAN, s. 137; ERTAS, Esya Hukuku, s. 430; SIRMEN, s. 449; KASIKCI, Giinseli, s. 30; AKSU, s. 15.
14 “kMK madde 4’te telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler gibi nesneler ortak yer
sayllmaktadir.”

115 AKSU, s. 15.
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miilkiyeti kiitiigline kaydedilir. Bu durum bagimsiz boliimlerin beyanlar kisminda
gosterilir. Bu sekilde tahsis edilen bagimsiz boliimlerde esyaya bagli olarak paylt

miilkiyet iliskisi kurulabilir.*®
4.2 Ortak Yerlerin Unsurlar1

KMK 2. maddede ortak yerlerin tanimi yapilmis ve 4. maddede ortak yer sayilan
baz1 yerler belirtilmistir. 2. maddedeki tanim ve 4. maddede belirtilen yerler
birlikte degerlendirildiginde ortak yer i¢in gerekli unsurlar tespit etmis oluruz.
KMK' 2. maddede ortak yerin, bagimsiz bdliimiin disinda kalan ve korunma,
ortaklasa kullanma ve yararlanmaya yarayan yerler oldugu belirtilmistir. Bu
tanimdan yola ¢ikilarak ortak yerlerin unsurlari i¢in belirtilen ilk sart bagimsiz
boliimiin disinda bulunmasidir.}'” Diger bir unsur ise bu yerin korunma, ortaklasa
kullanma veya yararlanmaya yaramasidir. Ortak yer i¢in gereken son unsur ise bu

yerin korunma, ortaklasa kullanma veya yararlanma icin gerekli olmasidir.
4.2.1 Bagimsiz Boliim Disinda Bulunma

KMK 2. maddeye gore anatasinmazda bagimsiz bolimiin disinda kalan yerler
ortak yer olarak adlandirilmaktadir. Ancak KMK 4. maddede belirtilen ortak
yerlerden bazilar1 bagimsiz boliimiin disinda olma sartin1 karsilamamaktadir.
Ornegin duvarlar, tavan ve taban gibi yerler 4. maddede ortak yer olarak
say1lmakla birlikte bagimsiz boliimiin icerisinde yer almaktadir. Dolayisiyla ortak
yerin ilk unsuru olan bagimsiz boliimiin disinda bulunma sarti burada miimkiin
olmamaktadir. KMK 2. ve 4. madde birlikte degerlendirildiginde ortak yerin
bagimsiz boliimiin diginda bulunmasi gerektigi sartinin aslinda bir zorunluluk

olmadig1, ancak tanimda bu sekilde yer verildigi goriilmektedir.'®

116 SIRMEN, s. 449.

117 0GUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 460; ERTAS, Esya Hukuku, s. 430.

118 SIRMEN, s. 449; ERTAS, Esya Hukuku, s. 430; Odyakmaz’in tanimina gére ortak yer, anatasinmazda
bagimsiz bolimler arasinda kalan yerlerdir. ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 85.
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4.2.2 Korunma ve Ortaklasa Kullanma veya Faydalanmaya Yaramasi

KMK 2. maddede belirtilen tanimda bir yerin ortak yer sayilmasi i¢in gereken
diger bir unsur da yerin korunma, ortaklasa kullanma veya faydalanmaya

yaramasidir.®

KMK’da bu kavramlarla ilgili herhangi bir tanim bulunmamaktadir ve neyin
amaglandig1 acik degildir. Korunma kavraminda anlasilmasi gereken iki farkli
durum olabilir.?® Bunlardan ilki korunmanin anatasimnmaz acisindan gerekli
olmasidir. Diger durum ise ortak yerin kat maliklerinin korunmasi i¢in gerekli
olmasidir. Bu iki farkli durumun ortaya ¢ikmasindaki temel neden ortak yer sayilan
yerlerin bazilarimin anataginmazin korunmasini saglamasi, bazilarinin ise kat
maliklerinin korunmasini saglamasidir. Ornegin ortak yer sayilan yerlerden olan
tastyict kolonlar veya duvarlar anatasinmazin korunmasim saglarken'?!, yangin
merdivenleri, siginak gibi ortak yerler kat maliklerinin korunmasi igindir.1?2 Bu
sebeple korunma kavraminin hangi anlamda kullanildig: acik olmamakla birlikte
KMK 4. maddede sayilan ortak yerlere baktigimizda korunmanmn hem
anataginmaz hem de kat malikleri agisindan saglanmasi gerektigi sonucuna

varabiliriz.

Ortak yerlerin unsurlarindan ortaklasa kullanma ve faydalanmaya yaramasini
kavramlarinin tam olarak anlasilabilmesi i¢in bakmamiz gereken husus KMK 16.
maddedir. 16. maddeye gore ortak yerler, kat maliklerinin arsa paylariyla orantili
olacak sekilde ortak miilkiyet hiikiimlerine gore kullanilabilmektedir. Diger bir
ifadeyle kat malikleri, ortak yerlere arsa paylari oraninda ortak miilkiyet
hiikiimlerine goére malik olurlar. Bu durum anataginmazin biitiin ortak yerleri i¢in
gecerlidir. KMK’da ortak yerlerin kullanimiyla ilgili ortak malkiyet hikiimlerinin
uygulanacagi belirtilmis oldugundan kullanma ve yararlanma kavramlarinin

aciklanmasinda TMK yer alan paylt miilkiyet hiikiimlerinden faydalanilmalidir.

119 ERTAS, Esya Hukuku, s. 430; OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 460; Hikmet GOKNAR,
Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, Ankara, 1983, s. 34; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 85.

120 NAR, s. 23.

121 OKTEM CEVIK, s. 46.

122 OKTEM CEVIK, s. 46.
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TMK’nin 693. maddesinde kanun koyucu kullanma ve yararlanma ifadelerini
farkli kavramlar olarak kullanmistir. Kanun koyucunun bu kavramlari birbirinden
farkli olarak kullanma sebebi yararlanmaya, kullanma olmaksizin sadece esyadan

{iriin elde etme yetkisi olarak mana yiiklenilmis olmasidir.?3

Doktrinde kullanmayi, yararlanmanin 6zel bir tiirii olarak goren goriisler de
mevcuttur.'?* Buna gore yararlanma, kullanmay1 da kapsayan bir iist terimdir.
Kullanma olmadan yararlanma ve kullanma bigiminde yararlanma tdrlerini

kapsamaktadir.1?®
4.2.3 Korunma ve Ortaklasa Kullanma veya Faydalanma icin Gerekli Olmasi

KMK 4. maddede ortak yerin korunma, ortaklasa kullanma veya faydalanma i¢in
zorunlu olmasi gerektiginden bahsedilmistir. Dolayisiyla bir yerin ortak yer kabul
edilebilmesinin son sartt korunma, kullanma veya faydalanma durumlarinin

gerekli olmasidir.'?®

Bu gereklilik her bir kat maliki i¢in olmak zorunda degildir. Buradaki gereklilik
degerlendirilirken mevcut ve sonraki kat maliklerinin geneli goz Oniinde
tutulmalidir. Ornegin ortak yer sayilan merdivenler zemin Katta oturan Kat
malikleri i¢in gereklilik durumu olusturmazken iist katta oturan malikler i¢in
gereklilik arz edecektir. Veya televizyon i¢in anten ve uydular evinde televizyon
bulundurmayan malikler i¢in gereklilik teskil etmezken evinde televizyon
bulunduranlar igin gereklilik teskil edecektir. Dolayisiyla ortak yer sayilabilmenin

bir unsuru olan gereklilik sart: genel bir degerlendirmeyle belirlenmelidir.*?’

123 NAR, s.24; ilker OZTAS, Payli Milkiyette paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, istanbul, 2011, s.

46; OKTEM CEVIK, s. 44.

124 Abdilkadir ARPACI, Tiirk Medeni Kanunu Agisindan Misterek Miilkiyette Yararlanma ve Yénetim,

istanbul, 1990, s. 7; OZTAS, s. 45; HATEMI, SEROZAN VE ARPACI, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul,

1991, s. 106.

125 NAR, s5.24; OZTAS, s. 45; ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s. 7.

126 OGUZMAN ve SELICi, Esya Hukuku, s. 463; ERTAS, Esya Hukuku, s. 430.

127 NAR, s.26.
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KMK 4. maddede bir yerin veya seyin, ortak yer sayilabilmesi i¢in korunma,
kullanma veya faydalanilma agisindan gerekli oldugu durumu ayrica ispat

edilmelidir.1?8

KMK 4. maddede sayilan ortak yerler ac¢isindan kanun koyucu, gereklilik sartinin
aranmaksizin sayilan yerlerin her halde ortak yer sayilmasini Ongdrmiistiir.
Dolayisiyla maddede sayilan yerler agisindan gereklilik unsurunun olup olmadig:

ayrica degerlendirilmemelidir.

128 NAR, 5.27.
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5. KAT MULKIYETININ HUKUKI NiTELIGIi

KMK’nin 2. maddesinde “bagimsiz béliim iizerinde kurulan miilkiyet hakki”
olarak tanimlanmistir. Kat Miilkiyetinin hukuki niteligi ise KMK 3. maddede
belirtilmistir. Buna gore “kat miilkiyeti, arsa payt ve anatasinmazdaki ortak

yerlerle baglantil 6zel bir miilkiyettir. "%

Kat Miilkiyeti, ilkemizde kanun koyucu tarafindan tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir
¢esidi olarak diizenlenmistir. Kat miilkiyeti konusunda kaynak olarak kabul edilen
IMK’nin ise kat miilkiyetini ayr1 bir miilkiyet ¢esidi olarak degil, miisterek
mulkiyet hikiumlerinin igerisinde diizenlemistir. Bu haliyle IMK’daki ilkelere
aykirilik teskil etmeden kat miilkiyeti konusu diizenlenmistir. Ancak iilkemizde
kabul edilen diizenleme ile kat miilkiyeti, Medeni Kanun’a hakim olan ilkelerden

miitemmim ciiz ilkesine istisna teskil etmektedir.**

Kat miilkiyetinde birbirinden farkli ancak birbiriyle baglantili iki hak
bulunmaktadir. Bunlardan ilki bagimsiz boliimler tizerindeki 6zel miilkiyet hakki,

digeri ortak yerler iizerindeki payl miilkiyet hakkidir.t3!

Bagimsiz boliim {izerinde sahip olunan 6zel miilkiyet hakkinin hukuki niteligi
konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Doktrinde bazi yazarlar bu hakkin,
bagimsiz bolim maliklerine malik olduklar1 bagimsiz boliimlerde tek baglarina
faydalanma ve kullanma hakki veren 6zel bir payli miilkiyet hakki oldugunu

savunmaktadir.’®® Doktrinde savunulan diger goriis ise kat miilkiyeti

129 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 71; ODYAKMAZ, Kat Mulkiyeti Kanunu, s. 10; ARCAK, s. 128;
REISOGLU, Yeni Kanun, s. 24.

130 AYITER, s. 130; AKIPEK, Zilyetlik, s. 79.

131 ERMAN, s. 136; ERTAS, Esya Hukuku, s. 425-427; AYYILDIZ, s. 676; Herdem BELEN, Kat
Miilkiyetinde Yénetim Planina Cezai Sart Konulmasi, Prof. Dr. Nuri Celik’e Armagan Cilt |, istanbul,
2001, s. 501-502; Ekrem KURT, Kat irtifakinin Kurulmasi Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine Gegis (Kat
Mulkiyeti Kanununda 5711 ve 5912 Sayil Kanunlarla Getirilen Yeni Diizenlemeler Isiginda), Prof. Dr.
Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi, istanbul, 2013, s. 786-787.

132 HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 157.
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diizenlenirken payli miilkiyetin degil, bagimsiz bodlimlerin esas alindigi

gorisiidir. '
5.1 Kat Miilkiyetini Ozel Bir Payh Miilkiyet Hakki Olarak Kabul Eden Goriis

Bu goriise gore kat miilkiyeti, bagimsiz boliim maliklerine kendilerine ayrilan
boliimlerde kullanma ve faydalanma hakki veren 6zel bir payli miilkiyet hakkidir.
Kat miilkiyeti kiitiiglinde, maliklerin payli miilkiyet paylart ayr1 sayfaya
kaydedilmektedir. Maliklerin sahip oldugu bagimsiz bolimler ayr1 sayfaya
kaydedilmemektedir. Maliklerin, malik olduklar1 bagimsiz boliimleri kullanma ve
bunlardan faydalanma yetkisi, maliklerin sahip olduklar1 arsa paylarindan
kaynaklanmaktadir. Bu goriise gore, kat mulkiyetinde asil olan payli miilkiyet
payidir. Dolayistyla kat miilkiyeti kiitiiglindeki ayr1 sayfalar bagimsiz boliimleri
kullanma ve bunlardan faydalanma yetkisi veren arsa paylari icin agilmaktadir.'®*
Bagimsiz bolim maliklerinin, malik olduklar1 bagimsiz  béliimlerden
faydalanmalar1 bagimsiz miilkiyet hakkindan dogan haklar1 sebebiyle degil, payl

miilkiyete taninan kanuni bir ayricalik nedeniyle gergeklesmektedir.!®

IMK’da da kat miilkiyeti, payli miilkiyet esaslarina tabi bir binada, bagimsiz boliim
malikine bagimsiz boliim iizerinde tek basina faydalanma yetkisi veren 6zel bir

payl miilkiyet ¢esidi olarak diizenlenmistir.**®
5.2 Kat Miilkiyetinde Bagimsiz Boliimlerin Esas Alindig1 Goriis

KMK’da, kat milkiyetinin tanim1 bagimsiz boliimlerin {izerinde kurulan miilkiyet
hakki olarak yapilmistir. Ayrica KMK 1. maddede “famamlanmis bir yapinin kat,
daire, diikkan gibi boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverigli
olanlar iizerinde bagimsiz miilkiyet hakki kurulabilir”” denilmek suretiyle bagimsiz
boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkinin bagimsiz bir miilkiyet hakki oldugu

belirtilmistir.

133 Jale G. AKIPEK, Tiirk Hukukunda Kat Miilkiyeti, ABD, C. 23, S. 3, 1966, s. 478; VELIDEDEOGLU,
Medeni Hukuk, s. 362.

134 BELEN, s. 501-502; HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 157.

135 HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 158; BELEN, s. 502.

136 OGUZMAN, Tahlil, s. 172; REISOGLU, inceleme, s. 41; ERTAS, Esya Hukuku, s. 423-424.
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Bu konuyla ilgili olarak KMK 13. maddede bagimsiz boliimiin, kat miilkiyeti
kiitiigiinlin ayr1 bir sayfasina, o boliime bagli arsa paymin gosterilmek suretiyle
kaydedilecegi belirtilmektedir.**” Tiirk Hukuku’nda doktrinde ¢ogu yazarin
savundugu goriis bu sekildedir.*® Buna gére KMK, asil olarak bagimsiz boliimleri
kabul etmistir. Bu sebeple de kat maliklerinin bagimsiz boliimler Uzerindeki
kullanma ve faydalanma haklarinin temeli payli miilkiyetten kaynakli olmayip,
dogrudan bagimsiz miilkiyet hakkindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla kat
miilkiyeti, 6zel bir miilkiyettir ve payli miilkiyetin bir ¢esidi olarak kabul
edilmemelidir. Aksi halde KMK’nin degindigi diizenlemeler ve tanimlar

gormezden gelinmis olunacaktir.

137 KMK’nin m. 13’de bu durum sdyle agiklanmaktadir: “..kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz
béliim, kat miilkiyeti kiittiginiin ayri bir sayfasina o béliime bagli arsa payi ve anagayrimenkuliin
kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gésterilmek suretiyle
tescil edilir...”.

138 AYYILDIZ, s. 676; AKIPEK, Kat Milkiyeti, s. 478.
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IKINCI BOLUM
KAT MULKIYETININ KURULMASI VE SONA
ERMESI

1. KAT MULKIYETININ KURULMASI

1.1 Genel Olarak

Kat mulkiyeti, tamami kargir olan tamamlanmig binalarda kurulabilmektedir. Kat
miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in yapinin tamaminin kargir olmasi1 gerekmektedir.
Bunun sebebi ise ahsap binalardaki bozulmalarin daha fazla olup onarim
gereksinimlerine daha sik ihtiya¢c duyulmasidir.’*® Kat miilkiyeti kurulurken arsa
tizerindeki biitlin binalarin kargir olmasina da gerek duyulmamaktadir. Yalnizca
kat miilkiyeti kurulacak olan binalarin tamamen kargir olmasi yeterli olmaktadir.
Arsada bulunan ahsap binalar kat miilkiyetinin kurulmasina engel

olmamaktadir.14°

Kat milkiyeti, sozlesmeyle, mahkeme karartyla ve kat irtifakina dayali olarak
olmak {izere ii¢ farkli sekilde kurulabilmektedir. Bu kurulus yollarindan en fazla

tercih edileni kat miilkiyetinin sézlesmeyle yani iradi olarak kurulmasidir.*#!

Kat mulkiyetinin kurulus yollarindan ayrintili olarak bahsetmeden oOnce kat
miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in gereken genel kurallardan bahsedecegiz. KMK’da
10. maddede kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in genel kurallar belirlenmistir. Buna
gore kat mdalkiyetinin, resmi senetle ve tapu siciline tescil olunarak kurulacagi
belirtilmistir. KMK 10. maddenin devaminda kat miilkiyetinin nerelerde kurulup

kurulamayacagindan veya kurulmasi i¢in hangi sartlarin gerektiginden

139 SIRMEN, s. 450.
140 SIRMEN, s. 450; GOKNAR, s. 55.
141 Mehmet AYAN, Esya Hukuku -1I- Miilkiyet, Seckin Yayinevi, Ankara, 2016, s. 461; KURT, s. 788.
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bahsedilmektedir.1*? Kat mulkiyetinin kurulabilmesi icin KMK 10. maddede
bahsedilen genel kurallar1 inceledikten sonra kurulmasina detayli olarak

deginilecektir.
1.1.1 Kat Miilkiyetinin Tescil Ile Dogmasi

KMK 10. maddede kat mulkiyetinin resmi senet ve tapu siciline tescil edilerek
dogacag belirtilmektedir. Buna gore, kat mulkiyeti kurulabilmesi igin tasinmazda
veya anayapida paydas olarak bulunan tiim maliklerin tapu memuru huzurunda
resmi senet diizenlemesi ve bunu tapu kiitiigiine tescil ettirmeleri gerekir.’*® Kat
miilkiyetinin kurulmasi kural olarak taginmaz veya anayapi ilizerindeki biitlin
paydaslarin ortak iradeleriyle miimkiin olmaktadir. Aksi taktirde kat miilkiyeti
kurulmast miimkiin degildir. Paydaslardan birinin bile kat miilkiyeti kurulmasina
riza gostermemesi durumunda, hakim mudahalede bulunarak kat milkiyetinin
kurulmasina karar verememektedir.!** Ancak kanunda belirtilen bazi istisnai
hallerde biitiin paydaslarin ortak iradelerine gerek duyulmamaktadir. Kat
miilkiyetinin kurulmasina yonelik genel kurallarin belirtildigi KMK 10. maddenin
5. fikrasinda, kat miilkiyetinin ortakligin giderilmesi davast yoluyla
kurulabileceginden bahsedilmistir. Buna goére tasinmaz {izerindeki biitlin
paydaslarin rizas1 veya istemi aranmaksizin mahkeme karariyla kat miilkiyetinin
kurulmas1 miimkiin olacaktir.'*® Mahkeme karariyla kat miilkiyetinin kurulmasi

ilerde ayrintili olarak incelenecektir.

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in biitiin maliklerin rizasinin aranmayacagi bir
diger istisna KMK 14. maddenin 3. fikrasinda belirtilmistir. Buna gore yapisi
tamamlanmayan bir arsa (zerinde daha Onceden kurulan kat irtifakinin, yap1

tamamlandiktan sonra kat miilkiyetine cevrilmesi miimkiindiir. Bunun ig¢in

142 Miijdat SAKAR, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Beta Yayinevi, istanbul, 1994, s. 49.

143 ERMAN, s. 138; ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; O. Gékhan ANTALYA, Esya Hukuku Cilt 1 Giris Temel

Kavramlar Genel ilkeler, Legal Yayincilik, istanbul, 2017, s. 117; ODYAKMAZ, Kat Milkiyetinden

Dogan Anlasmazliklar, s. 15; Ali Haydar KARAHACIOGLU ve Ahmet Cengiz ERGIN, Aciklamali-ictihath

Kat Milkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi, Ankara, 2011, s. 40; AKIPEK, Kat Miilkiyeti, s. 480.

144 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 164.

145 ERTAS, Esya Hukuku, s. 440; ODYAKMAZ, Kat Mulkiyeti Sorunlari, s. 37.
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oncelikle yapimi tamamlanmamis bir tasinmaz iizerinde kat irtifaki kurulmasi
gerekmektedir. Bu ise tasinmazin maliklerinin istemi iizerine ve gerekli sartlari

tasimas1 halinde tapu kiitiigiine tescille miimkiin olmaktadir. 4

Uzerinde kat irtifaki kurulmus olan bir yapinin tamamlanmas: halinde kat irtifaki
kat miilkiyetine gevrilirken, daha 6nceden kurulan kat irtifakinin tesciline ait resmi
senet ve KMK 12. maddede belirtilen belgelere ihtiya¢ duyulmaktadir. Kat
irtifakinin - kat miilkiyetine c¢evrilmesi, KMK 14/3’de belirtilen belgelere
dayanilarak, “yetkili idare tarafindan yapi kullanma izin belgesinin verildigi
tarihten itibaren altmig giin i¢inde ilgili tapu idaresine génderilmesi tizerine resen

yvapilir.”

Paydaglarin tamaminin ortak rizasi alinmaksizin kat miilkiyeti kurulabilmesinin
diger bir istisnas1t da KMK 51. maddedir. Bu maddeye gore MK yiiriirliige
girdikten sonra, bu kanun yiiriirlige girene kadar bir taginmazin paydaslarindan
birinin o tasinmazin bir boliimiinden kat maliki gibi faydalanmasi amaciyla
taginmaz iizerinde irtifak kurulmus ise, bu tasinmazin miilkiyetinin 2/1/1971
tarinine kadar kat mdalkiyetine cevrilmesi gerekmektedir. Bunun ayrica kat
miilkiyeti kiitiigline de tescil edilmesi gerekmektedir. Eger bu durum
gerceklesmezse, mevceut irtifak haklar1 sona erecek ve taginmaz iizerinde sadece
ortak mulkiyet devam edecektir. KMK 51. maddenin birinci fikrasinda anlatilan
bu durum gerceklestirilmek istendiginde, maliklerden yalnizca birinin

basvurusuyla gerceklestirilebilmektedir. Kat miilkiyetine ¢evirme ve tescil iglemi,

146 KMK 14/1: “Heniiz yapi yapilmams veya yapisi tamamlanmamuis bir arsa iizerinde kat irtifakinin
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi igin o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait
istem ile birlikte 12 nci maddenin birinci fikrasinin (a) bendine uygun olarak diizenlenen, yetkili kamu
kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya blitiin paydaslarinin imzalari alinarak
onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine génderilen proje ile (b) bendindeki yénetim
pldanini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine geciste ayrica yénetim pldni istenmez.”; Jale
G. AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku (Ayni haklar) Uglincii Kitap Mahdut Ayni Haklar, Ankara Universitesi
Hukuk Fakdltesi Yayinlari, Ankara, 1974, s. 81.
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KMK 12. maddede belirtilen ydnetim planma’*’ dayanilarak yapilir. Bu belgelerin
bagvuran malik tarafindan imzalanilarak tasdik edilmesi yeterli olacaktir. Ayrica
KMK 51. maddenin {igiincii fikrasinda tasinmazin diger ortak maliklerinin bu
cevirmeye karsi itiraz edemeyecekleri ve ¢evirme i¢in gereken giderlere katilmak
zorunda olduklari, eger buna karsi ¢ikarlar ve giderlere katilmaktan veya yonetim
plani yapmaktan kacinirlarsa 33. maddeye gore hakimin mudahalesinin s6z konusu

olacag: hiikiim altma alinmugtir.24

Yukarida saydigimiz istisnalar haricinde kat miilkiyetinin kurulabilmesi ig¢in
tasinmazin biitin maliklerinin ortak rizasi aranmaktadir. Aksi taktirde kat

miilkiyetinin kurulmasi miimkiin olmayacaktir.4

1.1.2 Anayapmin Yalmz Bir Bélimii Uzerinde Kat Miilkiyetinin

Kurulamamasi

KMK 5. maddenin ikinci fikrasinda anataginmazda, kat miilkiyetine baglanmayan
arsa payinin birakilamayacagi belirtilmistir. KMK 10. madde ise 5. maddedeki
hitkmiin farkl1 bir acidan belirtilmesidir.*>°

Kat miilkiyeti kurulurken, anataginmazin tiimii kat miilkiyetine ¢evrilmelidir.
Anataginmazin tiimii kat miilkiyetine ¢evrilmeden yalnizca bazi bélimler Gizerinde

kat miilkiyetinin kurulmas: kanunen miimkiin degildir.®® Ayrica anayapimin

147 KMK m. 12/b: “Badgimsiz béliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varhidi halinde bu
yapilarin 6zelligine gére 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran
malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yénetim plani.”.

148 KMK m. 33: “... Hékim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yénetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gére derhal kararini verir ve bunun, tespit
edecedi kisa bir siire icinde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder.

(Degisik tictinci fikra: 14/11/2007-5711/17 m.) Tespit edilen stire icinde hékimin kararini yerine
getirmeyenlere, ayni mahkemece, iki yiiz elli Tiirk Lirasindan iki bin Tiirk Lirasina kadar idari para
cezasi verilir. 25 inci madde hiikmii saklidir.”.

149 ERTAS, Esya Hukuku, s. 440.

150 SJRMEN, s. 450; ERTAS, Esya Hukuku, s. 440.

151 ERTAS, Esya Hukuku, s. 440; SIRMEN, s. 450; ERMAN, s. 138; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyetinden
Dogan Anlasmazliklar, s. 14; Fisun ARDA, Kat Miilkiyeti, ABD, S. 2, Ankara, 1973, s. 283.
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tizerinde bulundugu arsanin herhangi bir boliimii de kat miilkiyetinin disinda

birakilamaz.1%?

Kanunen anatasinmazin belli boliimlerinde kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin
olmamakla birlikte, bu sekilde belli boliimler lizerinde kurulan kat miilkiyeti s6z
konusu oldugunda kamu diizenine aykiri davranilmig olmaktadir. Dolayisiyla
boyle bir gegersiz tescil s6z konusu oldugunda bu tescilin iptali ile anayapinin

tescilden dnceki hale déndiiriilmesi her zaman icin miimkiin olacaktir.*>3

Anatasinmaz iizerinde birden ¢ok yapinin veya blogun bulundugu hallerde bu yap1
veya bloklardan bazilar i¢in kat miilkiyeti kurulup kurulamayacagi konusunda
KMK ek 3. madde bazi sartlar 6ngérmekle birlikte buna imkan tanimaktaydi. Buna
gore “vaziyet plam*™* géz oniinde bulundurularak yapilacak olan bagimsiz
boliimlerin yiizde kirki veya blok halindeki yapilardan her biri en az sekiz bagimsiz
bolimil kapsayan blok ya da bloklar tamamlanmissa, tamamlanan bu boliimler
iizerinde kat miilkiyetine gecebilme imkani bulunmaktayd:. ”*>° Ancak 14.11.2007
tarih 5711 sayili Kat Milkiyeti Kanununda degisiklik Yapilmasina iligkin
Kanun’un 24. maddesinde KMK ek 3. madde yiiriirlikten kaldirilmistir.
Dolayisiyla ek 3. maddenin istisnai olarak getirdigi bazi bolimler iizerinde kat

miilkiyeti kurulmasi imkani ortadan kalkmistir,>®

152 AYAN, Miilkiyet, s. 451; SIRMEN, s. 450; ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; ERMAN, s. 138.

153 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 165.

154 planli Alanlar imar Yénetmeligi m. 4: “Parselde insa edilecek yapi veya yapilarin; aplikasyon

krokisindeki koordinatlara gére teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde

gosterildigi, bahge tanzimi, acik otopark ve otopark girislerini, yangin kagislarini, bina

yaklasim mesafe ve kotlarini, kuzey yoniint, parseldeki teknik altyapiyr gésteren 1/500,

1/200 veya 1/100 élcekli plani ifade eder.”.

155 ERTAS, Esya Hukuku, s. 437.

156 ERTAS, Esya Hukuku, s. 437.
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1.1.3 Aym Katta Birbirine Bitisik Halde Bulunan Birden Fazla Bagimsiz
Bolimiin Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Tek Bagimsiz Boliim Olarak Tescil Edilmesi

634 Sayili KMK, ayni katta birbirine bitisik olan bagimsiz boliimlerin tek bir
bagimsiz boliim olarak kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilebilmesine imkan
sagliyordu. Ancak bu haliyle kanun, birbirine bitisik olan ve tek bir bagimsiz
bolum olarak tescil edilebilecek bagimsiz boliimlerin ayni neviden olma sartini
aramamaktaydi. Bu durum, tek bir bagimsiz bolim olarak tescil edilecek olan
boliimiin, tiirlinlin  tapuda ne sekilde gosterilecegi sorununu ortaya
cikarmaktaydi.®" 5711 sayili Kanun ile gelen degisiklik sonucu KMK 10. madde
ticlincii fikrasina, ayni katta bulunan ve birbirine bitisik olan bagimsiz béliimlerin
birlestirilip tek bir bagimsiz boliim olarak tescil edilebilmesi i¢in bagimsiz
boliimlerin ayn1 neviden olma sart:i da eklenmistir.'®® Burada dikkat edilmesi
gereken nokta, birlestirilmek istenen ve ayni tiirden olan bagimsiz boliimlerin, ayni
katta ve birbirine bitisik halde bulunmas1 gerektigidir.*®® Diger bir ifadeyle, tavan
veya tabami bitisik yani alt-list olarak iki ayr1 katta bulunan bagimsiz boliimler
birlestirilerek tek bir bagimsiz boliim olarak kat miilkiyeti kiitiigline tescil

edilemeyecektir,16°

Bu imkanin kullanilabilmesi i¢in 6ncelikle Tapu Sicil Miidiirliigiine bu tescile
uygun degisiklik projesi ve yap1 kullanma izin belgesinin verilmesi gerekmektedir.
Ayrica degisiklik sonucu birden fazla boliimiin birlestirilerek ortaya c¢ikan
bagimsiz boliimiin de basli bagina kullanilmaya imkan saglayacak nitelikte olmasi

gerekir.16?

Birlestirilmek istenen birden fazla bagimsiz boliimlerin {izerinde daha 6ncesinde

ayr1 ayr kat irtifaki kurulmasi ve bunlarin ayri ayri tescil edilmesi, birlestirilmek

157 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 167.

158 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 166.

159 ERMAN, s. 139.

160 “Dybleks daireler konusunda bu sart aranmamaktadir. Dolayisiyla dairenin dubleks olmasi halinde
tek bir bagimsiz bélim olarak kaydedilebilecektir.” KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 159.

161 GOKNAR, s. 29.
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suretiyle tek bir bagimsiz boliim olarak kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmesine

engel olmamaktadir.1%?

Daha onceden kat irtifaki kurulmaksizin dogrudan kat miilkiyetine gecilmek
istenen bir yapida, birden fazla bagimsiz boliimiin birlestirilerek tek bagimsiz
boliim olarak tescil edilebilmesi i¢in, anatasginmazdaki biitiin paydaslarin bu tescile
riza gostermesi gerekmektedir.'®® Ancak daha 6ncesinde iizerinde kat irtifaki
kurulmus olan bir yapida bu sekilde bir kat miilkiyetine gegis s6z konusu
oldugunda irtifak hakki sahiplerinin rizalarinin gerekip gerekmedigi kanunda
acikca belirtilmemistir. Germeg’e gore bu durumda da biitiin kat irtifaki
sahiplerinin rizasinin aranmasi gerekmektedir. Nitekim KMK 14. maddede, kat
irtifakindan kat miilkiyetine gecisin kat irtifakinin tescilindeki resmi senede
dayanilarak yapilacagi belirtilmistir. Dolayisiyla bu resmi senet hazirlanirken
bdyle bir tescil ongoriilerek hazirlanmali ve biitiin paydaslarin 6zglr iradeleriyle

resmi senedi imzalamalar1 gerekmektedir.'%*

1.1.4 Bir Yapimn Iktisadi Acidan veya Kullanma Bakimindan Biitiinliik Arz

Eden Birden Cok Kat veya Boliimiiniin Tek Bagimsiz Boliim Olarak Tescili

KMK’nin yiiriirliige girdigi ilk halinde birden fazla bagimsiz boliimiin tek bir
bagimsiz boliim olarak kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilebilecegi hiikmiine yer
verilmistir. Ancak bu birlestirme islemi i¢in aranan tek sart birlestirilecek olan
bagimsiz boliimlerin ayni katta ve birbirlerine bitisik olmalar1 gerekmesidir. Ancak
zaman igerisindeki gelismeler sonucu bu hiikiim, 6zellikle is yeri ve ticaret yerleri
acisindan yetersiz kalmis, birlestirme islemi i¢in ayni katta ve bitisik olma sart1

uyusmazliklara yol agmustir.%®

Zaman igerisindeki gelismeler ve karsilagilan sorunlar sonucunda, 5711 sayili
Kanun ile bu hiikiimde baz1 degisiklikler yapilmistir. Kanun’un degistirilen son

haline gore “bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma

162 ARDA, s. 284.
163 ARDA, s. 284.
164 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 166.
165 GERMEG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 167.
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bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kati veya boliimii, kat miilkiyeti kiitiigiine

tek bagimsiz béliim olarak tescil edilebilir.”

Bu sekilde bir tescil yapilmak istendiginde, boyle bir degisiklik olacagini gosteren
degisiklik projesinin ve yetkili idareden alinan yap1 kullanma izin belgesinin, kat

miilkiyeti kurulacagi agamada tapu sicil midiirliigiine verilmesi gerekmektedir.
1.2 Kat Mulkiyetinin Kurulus Yollar

KMK’ya gore kat miilkiyetinin birden fazla kurulus yolu bulunmaktadir. Buna
gore kat miilkiyeti, s6zlesme, mahkeme karar1 veya kat irtifakina dayali olarak
kurulabilmektedir. Bu kurulus yollarindan en ¢ok basvurulan yol s6zlesme yoluyla

yani iradi olarak kat miilkiyetinin kurulmasidir,%®
1.2.1 Kat Miilkiyetinin S6zlesmeyle Kurulmasi

Kat miulkiyetinin kurulmasinda en ¢ok goriilen kurulus yolu sozlesmeyle
kurulmasidir. KMK 10. maddede bu durum su sekilde tanimlanmistir: “Kat

)

miilkiyeti, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.’

Kat miilkiyetinin s6zlesmeyle kurulmasinda sdzlesme resmi sekle tabidir. Bu sekil
sart;, sozlesmenin tapu memuru tarafindan diizenlenmesi gerekmesidir.'®’
Anataginmazin maliki veya biitlin malikler, tapu memuruna kat miilkiyeti

kurulmasi konusunda istemde bulunmali%®

veya bu yonde bir istekleri oldugunu
gosteren ve bitin malikler tarafindan imzalanan bir dilek¢eyi tapu memuruna
sunmalidirlar.®® Kat miilkiyetine gecme talebinin tapu memurundan sozlii olarak

istenilebilmesi, KMK’nin ilk halinde bulunmamaktaydi. 14.04.1983 tarihli Resmi

166 AYAN, Milkiyet, s. 461.

167 SIRMEN, s. 451; ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; AYAN, Miilkiyet, s. 461; ERMAN, s. 138.

168 AYAN, Miilkiyet, s. 461; ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; SIRMEN, s. 451; GOKNAR’a gore kat

muilkiyetinin s6zlesmeyle kurulabilmesi igin birden fazla maliki bulunan anatasinmazlarda, sézlesme

tek tarafli olarak yapilamayacagindan dolayi en az iki kat malikinin veya temsilcilerinin tapu idaresine

basvurmasi ve resmi senedi imzalamalari gerekmektedir. GOKNAR, s. 57.

169 ERTAS, Esya Hukuku, s. 438; ERMAN, s. 139; “Kat miilkiyetinin kurulmasi amaciyla noterde

diizenlenen senet gecerli sayilmamaktadir.” KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 159.
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Gazete’de yayinlanan 2814 satili Kanun ile bu istemin tapu memurundan sozlu

olarak da istenebilecegi hiikmii eklenmistir.1”®

Paydaslardan birinin kat irtifaki szlesmesi yapmasi veya kat miilkiyeti satis1 i¢in
sOzlesme yapmasi, bu sézlesmeyle vaatte bulunulan kisiye bu isleme katilma

yetkisi vermemektedir.’

Kat milkiyetinin sdzlesmeyle kurulabilmesi i¢in tapu memuruna iletilen talebe ek
olarak KMK 12. maddede belirtilen belgelerin de eksiksiz olarak verilmesi
gerekmektedir.!’? 5711 sayili Kanun’la son hali verilmis olan KMK 12. maddede

istenen belgeler sunlardir:

- ‘@) Anagayrimenkulde, yapr veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimat
bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin olgiileri ve bagimsiz boliimlerin
konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari,
kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayp sirayla giden
numarast ve bagimsiz béliimlerin yapt insaat alam da agik¢a gosterilmek
suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve
kuruluglarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarimin imzalar
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine génderilen
mimari proje ile yapt kullanma izin belgesi.

- b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde
bu yapilarin ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢er¢evesinde
hazirlanmug, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmuis

)

bir yonetim plani.’

KMK 12. maddede belirtilen belgelerin eksiksiz olmasi halinde tapu memuru,
istemde bulunanlarin tasarruf yetkileri bulunduguna ve belgelerin usuliine uygun

olduguna kanaat getirdigi taktirde sézlesmeyi yani resmi senedi diizenler.}”® Resmi

170 AYAN, Miilkiyet, s. 462.

71 SIRMEN, s. 452.

172 ERTAS, Esya Hukuku, s. 438; AYAN, Miilkiyet, s. 462.

173 SIRMEN, s. 452; AYAN, Miilkiyet, s. 462; ERTAS, Esya Hukuku, s. 437-438; ODYAKMAZ, Kat

Mulkiyeti Sorunlari, s. 37.
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senet diizenlendikten sonra bu senet ayn1 zamanda tescil istemi de sayilmaktadir.
Dolayisiyla tescil i¢in ayrica bir istemde bulunulmasina gerek duyulmamaktadir.

Tapu memuru, kat miilkiyetinin kuruldugunu kendiliginden tescil edecektir.!’*

KMK 11. maddenin birinci fikrasina gore kat miilkiyetinin tescil islemi, kat
miilkiyeti kiitiigline yapilmaktadir. Ayrica kanunda aksine hiikiim yoksa, tescil ile
ilgili genel hiikiimler burada da uygulanmaktadir.'”> KMK 11. maddenin ikinci
fikrasina gore heniiz kadastrosu yapilmayan yerlerde tescil, kat miilkiyeti kiitiigiine
yapilmamaktadir. Bu yerlerin tescilinin yapilacagi yer, kat miilkiyeti zabit
defteridir."

KMK’nin sézlesme ve tescilin anlatildigi 13. maddesinin ikinci fikrasinda tapu
memuru tarafindan sozlesme diizenlendikten sonra tescil yapilirken,
anataginmazin yer aldigr kat miilkiyeti kiitiigli sayfasinda yer alan miilkiyet
kismma “bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir.” Ibaresi yazilir
ve sayfa “anatasinmazin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklart disindaki
islemler e kapatilir. Dolayisiyla burada yapilacak olan irtifak haklar1 disinda kalan

biitiin islemler gegersiz olacaktir.}’’

Bu islemden sonra “kat malkiyetinin konusu olan bagimsiz boliimler, kat miilkiyeti
kiittigiiniin ayr1  bir sayfasinda, o bagimsiz boliime bagl arsa payr ve
anatasinmazin kayitlh oldugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa
numaralar gosterilerek tescil edilir.”"® Kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfa

acilan bagimsiz boliimiin, kat miilkiyeti kiitiiglinde bulundugu defter ve sayfa

174 ERTAS, Esya Hukuku, s. 437; ERMAN, s. 139; AYAN, Miilkiyet, s. 463; KMK’nin ilk halinde béyle bir
diizenleme mevcut degildi. Ancak 2814 sayili Kanun ile 13. Maddenin 1. Fikrasi bu haliyle degistirilmis
ve tapu memurunun resmi senedi diizenlemesi ayni zamanda tescil istemi sayilmistir.

175 SIRMEN, s. 452; AYAN, Miilkiyet, s. 463.

176 Mehmet AYAN, Esya Hukuku |, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Seckin Yayinevi, Ankara, 2016, s. 217; ERTAS,
Esya Hukuku, s. 439; SIRMEN, s. 452; AYAN, Miilkiyet, s. 463; Etem Saba OZMEN, Kat irtifakina Gegis
Kararina Uymama Nedeni ile Paydasliktan Cikarma, TBBD, 1993/1, s. 45.

177 ERTAS, Esya Hukuku, s. 437-438; AYAN, Miilkiyet, s. 463; SIRMEN, s. 452,

178 ERTAS, Esya Hukuku, s. 437-438; SIRMEN, s. 452-453; AYAN, Miilkiyet, s. 463.
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numarasi da anataginmazin bulundugu genel kiitiik sayfasina islenerek kuttkler

arasindaki baglant1 saglanmis olur.*’

Tescil islemin yapildiktan sonra kat miilkiyeti kiitiigiinde tescil islemi tamamlanan
bagimsiz boliim, ayr1 bir tasinmaz niteligi kazanmaktadir’® ve kat miilkiyeti

kiitiigiinde o béliimiin onayli planindaki numaray alir. '8

Kat miilkiyetinin kurulmasi sonucu, tasinmaz iizerindeki mevcut smirli ayni
haklar1 olumsuz olarak etkilememektedir. Kat mulkiyeti kurulmadan ©Once
taginmaz tizerinde bulunan sinirli ayni haklar, kat miilkiyeti kurulduktan sonra da
devam etmektedir.’®? Baska bir deyisle kat miilkiyetinin kurulmasiyla tasinmaz
lizerinde mevcut olan sinirli ayni haklar ortadan kalkmayacaktir. Ayrica bir
tasinmaz lizerinde daha onceden herhangi bir sinirl ayni hak mevcutsa bu sinirlt

ayni haklar o tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti kurulmasina engel olmayacaktir.18

Kat mulkiyeti kurulmadan 6nce tasinmaz tizerinde sinirli ayni haklar mevcutsa, bu
sinirl ayni haklar, kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra bagimsiz boliimler
lizerinde arsa pay1 oraninda mevcut olacaktir.®® Bu durum serh edilen alacak
haklar1 acisindan da gegerlidir. KMK 5. maddenin besinci fikrasinda da bu durum
acikca Dbelirtilmektedir. Buna gore “Anagayrimenkulde kat mulkiyetinin
kurulmasindan once o gayrimenkuliin kiitiikteki sayfasina tescil veya serhedilmis
olan haklar kat miilkiyetini de, kaide olarak arsa payr oraninda, kendiliginden

)

kayitlar.”

KMK’nin 13. maddesinin 5711 sayili Kanun’la degistirilmis olan ii¢lincii
fikrasinda anataginmazin kayith oldugu sayfada daha 6nceden mevcut olan irtifak
haklar1 disindaki haklarin sicil kayitlari, bagimsiz boliimlere ait kat miilkiyeti

kitiigiindeki sayfalara gecirilir. Kat miilkiyeti kurulduktan sonra anatasinmaz

179 SIRMEN, 5. 452-453; ERTAS, Esya Hukuku, s. 439; AYAN, Miilkiyet, s. 463.

180 ERMAN, s. 139; SIRMEN, s. 453.

181 SIRMEN, s. 453; AYAN, Miilkiyet, s. 463.

182 ERMAN, s. 138; ERTAS, Esya Hukuku, s. 439; SIRMEN, s. 453; AYAN, Miilkiyet, s. 463.
183 ERTAS, Esya Hukuku, s. 439; AYAN, Miilkiyet, s. 463.

184 AYAN, Miilkiyet, s. 463, ERTAS, Esya Hukuku, s. 439.
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tizerinde leh ve aleyhe kurulacak irtifak haklar1 ise anataginmazin bulundugu tapu
kiitiiglinlin sayfasina tescil edilir ve bu haklar kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar

hanesine yazilir.'®
1.2.2 Kat Mulkiyetinin Mahkeme Karariyla Kurulmasi

KMK’ya gore kat miilkiyetinin kurulus yollarindan bir digeri de mahkeme
karartyla kurulmasidir. KMK 10. maddesinin besinci fikrasinda bu durum soyle
belirtilmektedir:  “Kat miilkiyetine konu olmaya elverisli bir gayrimenkul
tizerindeki ortakligin  giderilmesi davalarinda, miras¢ilardan veya ortak
maliklerden biri, paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz boliimlerin
tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin, 12 nci
maddede yazili belgelere dayanilarak kat mulkiyetine cevrilmesine ve paylar
denklestirilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri tahsisine karar

verebilir.”

Mahkeme karariyla kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in bazi sartlarin varligi

gerekmektedir.'®® Bu sartlar su sekildedir:

- Dava Kkonusu olan taginmazin, Oncelikle {zerinde kat milkiyeti
kurulabilmesine imkan bulunmalidir. Kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in gereken
sartlar ise KMK 1. maddede ve 50. maddenin ikinci fikrasinda belirtilmistir.
Buna gore oncelikle yap1 tamamiyla kargir yani betonarme olmalidir. Daha
sonra bagimsiz bdoliimlerin her biri bagh basina kullanmak icin elverisli
bulunmalidir. Ayrica yapim tamamlanmis ve yap1 kullanim izin belgesi alinmig
olmalidir. 8’

- Diger bir sart olarak ortakligin giderilmesi davasinda davaci veya davali
taraflardan en az biri paylagmanin kat miilkiyeti kurulmasi veya bagimsiz

boliimlerin ortaklara tahsis edilmesi yoluyla yapilmasini istemelidir.!®

185 ERTAS, Esya Hukuku, s. 439; SIRMEN, s. 453; AYAN, Miilkiyet, s. 464.

186 SIRMEN, s. 453-454; ERMAN, s. 140; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 38.

187 ERMAN, s. 140; SIRMEN, s. 454.

188 ERTAS, Esya Hukuku, s. 440; SIRMEN, s. 453; ERMAN, s. 140; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlari,
s. 38.
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Taraflardan herhangi biri kat miilkiyetine ¢evrilme talebinde bulunmaksizin
aynen paylastirma talebinde bulunmasi da kat miilkiyetine gecilmesi istemini
kapsamaktadir.’®® Ancak davanin aynen paylastirma amaciyla acilmis olmasi
da gerekmez. Paraya cevrilme yoluyla ortakligin giderilmesi amaci ile agilan
bir davada taraflar, kat mulkiyetine cevrilmesi talebinde bulunabilecektir.%°

- Diger bir sart olarak taraflardan her birine en az bir bagimsiz bolim diigmesi
sartt aranmaktadir. Uygulamada istirak halinde olan malikler haricinde her
paydasa bagimsiz boliim diismedikge ve taraflarin rizas1 yoksa kat miilkiyetine
gecilememektedir.!® Bir goriise gore bu durum mahkeme karariyla kat
miilkiyeti kurulmasinda aranmasi gereken bir sarttir. Paydaslardan birine veya
bir boliimiine bedeli verilerek kat miilkiyeti kurulamamaktadir.'®? Diger bir
goriise gore ise bagimsiz boliim sayis1 paydas sayist kadar ¢cok olmasa da
mahkeme kat miilkiyeti kurulmasina karar verebilir. Bu durumda, bagimsiz
bolum tahsis edilmesini istemeyip bedelini isteyen paydas veya paydaslara
bedeli 6denmesi suretiyle kat miilkiyeti kurulacaktir.'%®

- Mahkeme karariyla kat miilkiyeti kurulmasinda aranan diger sart ise KMK’nin
12. maddesinde yazan belgelerin tamamlanmasi ve acilan dava dosyasina
konulmasidir.® Nitekim mahkeme, kat miilkiyetinin kurulmasma karar
verirken KMK 12. maddede belirtilen belgelere dayanarak karar verecektir. Bu
belgelerde eksiklik olmasi halinde mahkeme kat miilkiyetinin kurulmasina
karar vermekten kacginacaktir. Belgelerde eksiklik bulunmasi halinde, kat
miilkiyetine gegcme talebinde bulunan paydasa bu belgelerin tamamlanmasi

yiikiimliiliigii yiiklenecektir.!®®

189 ERTAS, Esya Hukuku, s. 440.

190 AYAN, Miilkiyet, s. 464; ERTAS, Esya Hukuku, s. 440.

191 ERTAS, Esya Hukuku, s. 441; SIRMEN, s. 453-454; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 38.
192 AYAN, Miilkiyet, s. 465.

193 AYAN, Miilkiyet, s. 465.

194 ERTAS, Esya Hukuku, s. 440; SIRMEN, s. 454; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlar, s. 38.

195 SIRMEN, s. 454.
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Bu sayilan sartlardan biri veya birden fazlasinin eksikligi halinde kat miilkiyetinin
mahkeme yoluyla kurulmasi miimkiin olmayacaktir. Ancak bu durumda satig

yoluyla paydashiga son verilebilecektir.%

Mahkeme karariyla kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in 6ncelikle mahkeme, yukarida
saydigimiz sartlarin var olup olmadigina bakacaktir. Mahkemenin, paydaslarin her
birine en az bir bagimsiz boliim diislip diismedigine bakmasi gerekmektedir. Eger
her paydasa en az bir bagimsiz boliim diismiiyorsa ve paydaslar bedelinin ddenip
bagimsiz boliim verilmemesine razi olmuyorsa mahkeme kat miilkiyeti kurulmasi
yoluyla ortakligin giderilmesine karar veremeyecektir. Ancak paydas veya
paydaslardan bazilar1 bir bagimsiz bdliim iizerinde ortak miilkiyete razi olurlarsa
ve geriye kalan bagimsiz boliimler de diger paydaslara yetecek kadar ¢ok ise bu
durumda mahkeme, diger sartlarin da saglanmasi halinde kat miilkiyetinin

kurulmasina karar verebilecektir.*®’

Bagimsiz boliimlerin sayisinin, paydaslara yetecek sayida olmasi gerekmektedir.
Bu durumun dikkate alinacagi tarih, ortakligin giderilmesi davasinin agildigi tarih
olacaktir. Bu tarihten sonra paydas sayisindaki artma veya azalmanin bu duruma
herhangi bir etkisi olmayacaktir. Dolayisiyla dava tarihinden sonra paydaslardan
birinin paymi birden fazla kisiye satmasi gibi durumlarda paydas sayisinin
arttigindan  ve bagimsiz bolim ile paydas sayis1 arasindaki dengenin

bozuldugundan s6z etmek miimkiin olmayacaktir.'%

Mahkeme karariyla kat miilkiyeti kurulurken hakim, paydaslarin anatasinmazdaki
arsa pay1 oranina bakarak bagimsiz boliimleri paydaslara tahsis edecektir. KMK
10. maddenin besinci fikrasinda “paylar denklestirilmek suretiyle” denilerek bu
durum kastedilmektedir.'®® Bu durumda anatasinmazdaki arsa pay1 oram daha

yiiksek olan paydaslara bagimsiz boliimlerden degeri daha yiiksek olanlar tahsis

19 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 38.

197 Kanun hiikmiinde hakimin sartlarin saglanmasi halinde kat miilkiyetinin kurulmasina karar
verebilecegi belirtiimektedir. Ancak burada hakim, sartlarin saglanmasi halinde kat mulkiyetinin
kurulmasina karar vermelidir. SIRMEN, s. 454.

198 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 38.

199 SIRMEN, s. 454; ERMAN, s. 140; ERTAS, Esya Hukuku, s. 440.
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edilirken arsa pay1 diislik olanlara degeri daha diislik olan bagimsiz boliimler tahsis
edilecektir. Ancak gec¢misten beri belli bagimsiz bolimler ¢ekismesiz olarak
paydaslar arasinda ayrilmis ve fiili olarak kullanilmakta ise bu durumda
denklestirmeye gerek kalmayacaktir. Bunun nedeni ise ge¢misten beri bagimsiz
boliimiin bu sekilde cekigmesiz ve malik gibi kullanilmasinda paydaslarin
rizasinin, bagimsiz boliimlerin  kullanilan haliyle paylasiimasina yonelik
oldugunun kabul edilmesidir. Paydaslara tahsis edilecek bagimsiz boliimler her
zaman igin birbiriyle ayn1 degerde ya da konumda degildir. Dolayisiyla paydaslar
arasinda tahsis edilecek bagimsiz boliimler konusunda anlagma saglanamayabilir.
Bu durumda hakim, kura yoluyla paydaslara hangi bagimsiz bdoliimlerin
Ozglilenecegini belirleyecektir. Ancak bir onceki ihtimalde oldugu gibi burada da
eger gecmisten beri bagimsiz boliimler paydaslar arasinda g¢ekismesiz olarak
ayrilmis halde ve malik gibi kullanim mevcutsa, kura ¢ekimine gerek kalmaksizin

her paydasin kulland1g1 bagimsiz boliim o paydasa dzgiilenecektir.?%

Hakim, bagimsiz boliimleri paydaslara tahsis etmeden dnce, bagimsiz boliimler
icin bilirkisi araciligiyla deger belirlemelidir. Bu deger, bagimsiz bdliimiin
bulundugu konum, yiizél¢iimii, konut veya isyeri gibi hangi amagla kullanilacagi

g6z 6niinde bulundurularak belirlenmektedir.?%

Son olarak mahkemenin, kat mulkiyetini kurulabilmesi i¢cin KMK 12. maddede

belirtilen belgelerin eksiksiz olmasi gerekmektedir. Bunlardan en o6nemli

202«

sayilani mimari proje”dir.?%® Mimari projenin, KMK’da biitiin paydaslarca

200 GERMECG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 171.

201 DORTGOZ, s. 44-45.

202 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 171.

203 Mimari proje, 03.07.2017 tarihli Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 57. maddesinde ayrintili
olarak duzenlenmistir. Buna gore; “(2) Mimari proje;

a) Mimarlar tarafindan uygulama imar planina, parselasyon planina ve bu Yénetmelik esaslarina
uygun olarak hazirlanir ve bu proje;

1) Vaziyet plani,

2) Kat irtifakina ve kat miilkiyetine esas paylasim tablosu,

3) Bagimsiz béliimler ile ortak alanlarin briit insaat alani, eklentiler ve toplam yapi insaat alaninin yer

aldigi metrekare cetveli,
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imzalanmas1 gerektiginden bahsedilmektedir. Ancak Germeg’e goére, mimari
projenin biitiin paydaslar tarafindan imzalanmasina gerek yoktur. Hakim, bilirkisi
raporuna dayanarak imzasi bulunmayan paydaslar adina da mimari projeyi

onaylayabilir.?%

Her yap1, mimari projeye sahip olmalidir. Yapinin tamamlanmasi bu projeye gore
olmak zorundadir. Aksi taktirde ortakligin giderilmesi davasinda hakim, mimari
projenin eksikligi veya yapinin mimari projeye uygun yapilmamasi sebebiyle kat

miilkiyetinin kurulmasina karar vermeyecektir.?%
1.2.3 Kat irtifakina Dayal Olarak Kat Miilkiyeti Kurulmasi

Kat miilkiyetinin diger bir kurulugs yolu da kat irtifakinin kat miilkiyetine

doniistiiriilmesi yoluyla olmaktadir.

Kat mulkiyeti, yapimi tamamlanmis yapilarda miimkiin olabilmektedir. Ancak
yap1 heniiz tamamlanmadan da paydaslar ileride kat miilkiyeti kurmak konusunda
anlagsma yapmak isteyebilirler. Bu sekilde bir istegin ise yapi1 tamamlandiktan

sonra gecerli olmasi i¢in taraflar aralarinda hukuki bir iliski kurmak isteyebilirler.

4) Bodrum katlar ddhil olmak (izere biitiin kat planlari,

5) Cati plani,

6) Kat ve ¢ati planlarina iliskin bir tanesi ortak merdivenden gecmek lizere en az iki adet kesit ve
yeteri sayida goriindis,

7) Toprak kazi hesabi,

8) Gerektiginde sistem kesitleri ve nokta detaylari bulunan avan proje ve uygulama projeleri,

9) Otopark, siginak ve agag hesaplarindan,

olusur.

b) Ayrica ilgili miihendis ve mimarlarca hazirlanan; asansér avan projesi, i1si ve su yalitim projesi veya
raporu, giirtiltiiye karsi korunma proje veya raporu, yerlesme ve yapinin 6zelligine gére ilgili idarece
istenecek peyzaj projesi de eklenir.”

204 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 171.

205 seref ERTAS, Kat Mulkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yayinevi, Ankara, 2015, s. 115.
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Taraflarin bu sekilde gelecekte kurmak istedikleri kat miilkiyeti i¢in dncesinde

yaptiklari hukuki iliski kat irtifakidir.2%

Bu durum KMK’da da agikca belirtilmistir. Nitekim KMK 1. maddenin ikinci
fikrasinda taraflarin, ileride ge¢cmek istedikleri kat miilkiyetinin kurulmasi
amaciyla irtifak haklari kurabileceklerinden bahsedilmektedir. Ayrica yine
KMK’da 2. maddede kat irtifakinin tanimi yapilmistir. Buna gore; “Bir arsa
uzerinde ileride kat mulkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapiimakta olan
bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz béliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina Kat

irtifaki denir.”

Konumuz itibariyle kat irtifaki konusuna ayrintili olarak girmeyip kat irtifakinin

sona ermesi yoluyla kat miilkiyetinin kurulmasini anlatacagiz.

KMK, kat irtifakindan kat milkiyetine gegisin nasil olacagimi 14. maddenin
ticlinci fikrasinda acgikga belirtmistir. Buna gore; “Yapwnin tamamlanmasindan
sonra kat irtifakimin kat miilkiyetine ¢evrilmesi, kat irtifakimin tesciline ait resmi
senede ve [2nci maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili idarece yapi
kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin i¢inde ilgili tapu

)

idaresine gonderilmesi iizerine resen yapilir.’

Kanun’da verilen bu tanimda yola ¢ikilarak, eger heniiz yapimi tamamlanmamisg
bir yap1 lizerinde kat irtifaki kurulmugsa, yap: tamamlandiktan sonra kat irtifaki
sahiplerinden herhangi birisi irtifakin kat miilkiyetine c¢evrilmesini talep
edebilecektir.?” Bu taleple birlikte kat irtifakinin tescilinde kullanilan resmi

senedin, KMK 12. maddede belirtilen belgelerin ve yetkili idare tarafindan verilen

206 ERTAS, Esya Hukuku, s. 432; SIRMEN, s. 455; AYAN, Miilkiyet, s. 468; Kiirsad Nuri TURANBOY, Kat
irtifakinin Ozellikleri ve Hukuki Mahiyeti, SUHFD, C. 3, S. 1, Konya, 1990, s. 176; kat irtifaki konusunda
detayli bilgi icin bkz.: Abdiissamet USLU, Kat irtifaki, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019.

207 SIRMEN, s. 454; ERTAS, Esya Hukuku, s. 435; AYAN, Miilkiyet, s. 476; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 8; ERTAS, Kat Milkiyeti, s. 634-635.
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yap1 kullanim izninin eksiksiz olmasi gerekmektedir. Gerekli belgelerin eksiksiz

olmas1 durumunda tescil islemi gerceklestirilir.2%

Burada dikkat edilmesi gereken noktalardan bir tanesi de yetkili idarenin, yap1
kullanim izin belgesini tapu idaresine gonderilmesi gerektigidir. Kanun, bu
belgenin gonderilmesi konusunda belgeyi vermeye yetkili idareyi yukumlulik
altina almistir.?®® Buna gore yetkili idare, izin belgesini, verdigi tarihten itibaren
altmis giin igerisinde tasinmazin kayith oldugu tapu idaresine, talep olmaksizin
resen gondermelidir.?!® Burada yetkili idareden kasit, eger tasmnmaz belediye
siirlart igerisindeyse bulundugu belediye, belediye sinirlari igerisinde degilse

valiliktir.?1

Kat irtifaki kat miilkiyetine donistiiriiliirken 6nem arz eden diger bir konu da KMK
12. maddede sayilan belgelerdeki eksikliktir. Kanun’da yer alan hiikkme gore
mimari proje ve yonetim plani olmaksizin kat miilkiyeti kurulamamaktadir. Bu
belgeler kat irtifakinin kurulus asamasinda da gerekmektedir.?? Bu sebeple kat
irtifakindan kat miilkiyetine ¢evrilmede bu belgelerin ayrica istenmeyecegi hiikiim
altina alinmistir. Kanunen bu belgeler tamamlanmadan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulamamaktadir. Ancak tapu idareleri bu belgelerin eksikligi
hususunda yeterince titiz davranmayip belge eksikliginde kat irtifaki kurulmasina
sebep olabilmektedirler. Bu gibi eksiklik durumunda tapu idaresi, kat irtifakini kat

miilkiyetine ¢evirmeden Once eksik olan belgelerin tamamlanmasini isteyecektir.

Kat irtifaki konusunda en 6nemli sayilabilecek olan belge yonetim planidir.?t

Yonetim plant olmaksizin, tapu idaresinin dikkatsizligi sonucu kurulan kat
irtifaklarinda, kat miilkiyetine doniistiiriilmede bu eksiklik tamamlanmasi gereken

bir eksiklik olarak karsimiza ¢ikacaktir. Ancak kanunen biitiin paydaslar tarafindan

208 AYAN, Miilkiyet, s. 476; SIRMEN, s. 454; KURT, s. 800; ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 115.

209 KURT, s. 797; SIRMEN, s. 454,

210 SiRMEN, s. 454; KURT, s. 797.

211 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 227.

212 SIRMEN, s. 454; KURT, s. 795-796.

213 ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 455; Kat milkiyetinde yénetim hakkinda detayli bilgi icin bkz.: Abdlkadir
ARPACI, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yénetim, Bedir Yayinevi, istanbul, 1984.
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imzalanmas1 gereken bir belge olan yonetim planinin, paydaslardan bazilarinin
imzalamamasi halinde ortaya bir uyusmazlik ¢ikmaktadir. Bu durumda, daha
onceden belirttigimiz mimari projedeki durumun aksine hakimin, yonetim planini
imzalamayan malik agisindan imzalamis sayilmasina hiikmetme yetkisi yoktur.
Nitekim hakimin, malikler arasinda bir sdzlesme 6zelligi tagiyan yonetim planinda

taraflarin iradeleri yerine gecmeye yetkisi bulunmamaktadir.?*

Yonetim planmin eksikligi, kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesine engel
olmayacaktir.?’® Buna gerekce olarak da KMK 14. maddesinin birinci fikrasinin
sonunda yer alan “Kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez.”” huikmi

ve gegici 1. maddesi?'® gosterilmektedir.?t’

KMK’nin 5912 Sayili Kanunla degistirilen gegici 1. maddesine gore bu kanunun
yiriirlige girdigi tarih olan 7.7.2009’dan 6nce taginmaz tizerinde dncesinde irtifak
hakki kurulmus, sonrasinda ise yap1 tamamlanip yap1 kullanma izni alinmais ise, bu
belgeden baska hicbir belge aranmaksizin tapu idaresi, kat irtifakini resen kat
milkiyetine cevirecektir.?® Ancak bu durum, 7.7.2009 oncesi alinan yapi
kullanma izin belgeleri igin gegerlidir. 7.7.2009 tarihinden sonra kurulan
irtifaklarda veya daha once kurulmus olsa bile yap1 kullanma izin belgesi bu
tarihten sonra alinmigsa, kat irtifakinin kat miilkiyetine cevrilmesinde, 12.

maddede belirtilen belgelerin eksiksiz olmas1 gerekecektir.?!®

Normal sartlarda, kat irtifaki kurulurken yonetim plant mutlaka bulunmalidir.

Kanun koyucu bu zorunluluktan yola ¢gikarak, KMK’nin 14. maddesinin birinci

214 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 229.

215 ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 454,

216 KMK gegici m. 1: “Bu Kanunun yiiriirliije girmesinden énce kat irtifaki kurulmus ve iizerindeki
yapilar tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alinmis yapilarda, kat irtifakina sahip ortak
maliklerden birinin basvurusu veya yapi kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine
génderilmesi lizerine zorunlu deprem sigortasi poligesi déhil baskaca hicbir belge aranmaksizin kat
mililkiyetine resen gegilir.”.

217 ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 115.

218 SIRMEN, s. 454.

219 GERMECG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 230.
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fikrasinda kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢cevrilmesinde yonetim planinin tekrardan
istenmeyecegini belirtmistir. Dolayisiyla bu kural, yonetim planinin varligi halinde
gecerli olmalidir.?®® Ancak doktrinde yer alan bir goriise gore, yonetim plan
olmadan kat irtifakinin kurulmus oldugu durumlarda, yonetim planinin eksikligi
kat miilkiyetine gegiste engel olusturmayacaktir. Bu durumda kat irtifaki kat
miilkiyetine doniistiiriilecek, ancak kiitiikteki beyanlar kisminda yonetim planinin
olmadig belirtilecektir. Kat muilkiyetine gecildikten sonra kat malikleri, yonetim

plan1 hazirlayip tapu idaresine verebilmektedir.??!

Tescil islemi, tasinmaz tiizerinde kat irtifakinin bulundugunu gdsteren tescil
kaydinin ¢izilmesi ve Onceden kat irtifaki sahibi olan kisilerin malik olarak
gosterilmesiyle gerceklestirilir. Bu islem tamamlandiktan sonra kat irtifaki sona

ermis, kat irtifakindan cevrilmesi yoluyla kat miilkiyeti kurulmus olmaktadir.???

Yargitay’a gore lizerinde kat irtifaki kurulan ve yapimi fiilen tamamlanan
binalarda, bagimsiz bdoliimlerin {igte ikisinin fiilen kullanildigi hallerde kat
miilkiyetine gecilmemis olsa dahi kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla binada bagimsiz bolimii bulunan tiim kat malikleri
ortak gider ve avanslardan sorumlu olmaktadirlar. Oturma izin belgesinin eksikligi
bu hiikmiin uygulanmasina engel olusturmayacaktir. Bu durum kat irtifakindan kat
miilkiyetine gegise engel olusturmakla birlikte, kat miilkiyeti hiikiimlerinin

uygulanmasina engel olusturmayacaktir.??3

220 ERTAS, Kat Mulkiyeti, s. 115.
221 ERTAS, Kat Mulkiyeti, s. 454.
222 AYAN, Miilkiyet, s. 477; SIRMEN, s. 454; KURT, s. 797-798; AKIPEK, Mahdut Ayni Hak, s. 82.

223 Yargitay 18. H.D, T. 20.03.2001, E. 2001/2212, K. 2001/2577, www.legalbank.net, erisim tarihi:
07.08.2019.
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2. KAT MULKIYETININ SONA ERMESI

Kat miilkiyeti, iradi veya irade dis1 sekillerde olmak iizere birden fazla sekilde sona
erebilmektedir. Kat miilkiyetinin sona ermesi KMK’nin 46, 47, 48. maddelerinde
gosterilmektedir. Kat miilkiyetinin sona erdigi durumlarda kat miilkiyeti
kiitiigiindeki sayfalar kapatilmakta ve tasinmaz lizerindeki anayapinin saglam
kalan kisimlar1 gosterilerek kat miilkiyetinin kurulmasindan 6nceki genel kiitiik
kaydiyla baglanti kurulmaktadir. Bu sekilde miilkiyet, eski malikler arasinda payl
miilkiyet hiikiimlerine gore tapu kiitiigiine kaydedilmektedir.??* Asagida basliklar

halinde kat miilkiyetinin sona erme ¢esitleri incelenecektir.

2.1 Anatasinmazin Sicil Kaydimn Tapu Kiitiigiinden Silinmesi, Arsayla

Birlikte Yok Olmasi veya Kamulastirilmasi

Kat miilkiyeti, KMK’nin 46. maddesine gore U¢ farkli sekilde sona ermektedir.
Bunlar; butlin kat maliklerinin istegiyle kat miilkiyeti sicilinden kaydin silinmesi,
anatasinmazin arsayla beraber yok olmasi ve anatasinmazin kamulastiriimasidir.??

Bu sona erme sekilleri asagida ayrintili olarak incelenecektir.
2.1.1 Kat Maliklerinin istegiyle Sicilden Kaydin Silinmesi

KMK’nin 46. maddesinin ilk fikrasinda kat miilkiyetinin, kat miilkiyeti kiitiigiinde
yer alan sicil kaydinin silinmesi ile sona ereceginden bahsedilmistir. KMK 46.
maddenin {iglincii fikrasinda ise biitiin bagimsiz boliimler kendinde toplanan kat
malikinin veya buttn kat maliklerinin, kat milkiyetinin adi mulkiyete ¢evrilmesini
yazil1 olarak istemesi sonucu sicil kaydmin silinecegini belirtmektedir. Kat

miilkiyetinin bu yolla sona ermesi, iradi olarak sona ermesidir.?

Burada dikkat edilmesi gereken nokta kat milkiyetinin adi miulkiyete

doniistiiriilmesi isteminin yazili olmasi gerekmesidir. Eger birden fazla kat maliki

224 5IRMEN, s. 478.
225 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 773; SIRMEN, s. 475.
226 AYAN, Miilkiyet, s. 546; SIRMEN, s. 475; ERMAN, s. 152.
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varsa kat maliklerinin tamamimin yazili olarak bu istemde bulunmasi
gerekmektedir. Aksi halde kat maliklerin tamami yazili olarak istemde bulunmazsa

kat miilkiyetinin adi miilkiyete donmesi miimkiin olmayacaktir.?’

Biitiin bagimsiz boliimlerin tek bir malike ait olmasi durumu tek basina kat
miilkiyetini sona erdiren bir hal degildir. KMK 46. maddenin ikinci fikrasinda bu
husus belirtilmektedir. Bu durumda da malik yazili istemde bulunarak kat

miilkiyetinin adi miilkiyete doniistiiriilmesini talep etmelidir.??3

Kat miilkiyeti, 6zel bir miilkiyet ¢esidi olup, KMK 46. maddenin iiciincii fikrasinda
bahsedilen adi milkiyete ¢evrilmesi kavrami, bu 6zel miilkiyet ¢esidinin taginmaz
miilkiyetine cevrilmesini belirtmektedir. Bagimsiz boliimlerin tek bir kiside
toplanmasi halinde adi miilkiyete ¢evrilme kavrami dogru bir kullanim olacaktir.
Ancak kat maliklerinin birden ¢ok olmasi1 durumunda, kat miilkiyeti sona erdiginde
ortaya c¢ikan miilkiyet tlirii payli miilkiyet olacagindan dolayr adi miilkiyet

kavraminin kullanilmasi yerinde olmayacaktir.??°

KMK 46. maddenin dordiincii fikrasi, bagimsiz boliimler iizerinde yer alan ayni
hak veya sicile serh edilmis sahsi hakkin varligi halinde izlenecek yoldan
bahsetmistir. Buna gore bagimsiz boliimler {izerinde kurulmus olan ayni hakkin
veya sicile serh edilmis sahsi hakkin sahibi, hakkinin kiitiikten silinmesini kabul
etmedikge kat mulkiyeti adi milkiyete cevrilemeyecek ve kat miulkiyeti
kiitiigiinden sicil kaydi silinemeyecektir. Bu durumda biitiin kat maliklerinin yazili
istemi olsa dahi islem gerceklestirilemeyecektir.?®® Ancak ayni hak veya sicile serh
edilmis sahsi hakkin sahibi, mevcut hakkinin sicilden silinmemesi kaydiyla sahip
oldugu hakkin yalnizca bor¢lunun miilkiyet payina ya da hakkin niteligi goz oniine
alinarak ortak miilkiyetin biitiin paylarina aktarilmasina izin verirse o zaman kat

mulkiyeti adi miilkiyete gevrilebilecektir. Bu durumda ayni veya sahsi hakkin

227 SIRMEN, s. 475; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 773.

28 ERMAN, s. 152; SIRMEN, s. 475; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 773.
229 SIRMEN, s. 475.

230 SIRMEN, s. 476.
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sahibi olan kisinin haklar1 ise aktarildigi payin veya paylarin {izerine

kaydedilecektir.?®!
2.1.2 Anatasinmazin Arsayla Beraber Tamamen Yok Olmasi

KMK 46. maddenin altinc1 fikrasinda anataginmazin tamamen yok olmasindan
bahsedilmektedir. Buna gore anatasinmaz, deprem, sel vb. gibi durumlarla
arsasiyla beraber tamamen yok olursa artik kat miilkiyetinden sz edilemeyecektir.
Dolayisiyla kat miilkiyeti ortadan kalkacaktir. Bu durumda kat miilkiyeti sicil

kayd1 genel hiikiimlere gore silinecektir.
2.1.3 Anatasinmazin Kamulastirilmasi

Kamulastirma, kamunun ihtiya¢ duydugu bir hizmeti gerceklestirmek amaciyla
miilkiyetin gereksinim duyulan hizmete 6zgiilenmesi oldugundan otiirii artik kat
mulkiyeti s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla kamulastirma islemi yapilan
anatasinmaz i¢in arttk kat miilkiyetinden bahsedilemeyecektir.?®?> Ancak
kamulagtirma yapilan anatasinmaz, yapilis amacina uygun olarak kamulastirilirsa
burada kat mulkiyetinin sona ermesine gerek kalmayacaktir. Kamulastirmay1
yapan idare, biitlin bagimsiz boliimlerin malikiymis gibi kat miilkiyeti devam
edebilecektir. Kamulastirma islemini gerceklestiren idare, KMK 34/3 geregince
yasal yoOnetici sayilacak, dilerse yonetimi bagimsiz boliimii kullanan kisilere

birakabilecektir.23

Kamulastirma isleminin gergeklestirilmesinden sonra kamulastirma bedelinin
belirlenmesinde her bagimsiz boliim acgisindan ayr1 ayri  degerlendirme
yapilacaktir. Buna goére bagimsiz bolimiin baglantili oldugu arsa payr ve
eklentilere gore bedel ayri ayr1 belirlenecek ve bagimsiz boliimiin maliklerine

ddenecektir.23*

21 SIRMEN, s. 476.

232 SAKAR, s. 136.

233 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1104.

234 GIRMEN, s. 476; ERMAN, S. 152; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 774.
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Anatasinmazin kamulastirilma amacinin, anataginmazin yapilis amact disinda bir
durum olmasi halinde ise kat miilkiyeti sona erecek ve bu durumda kat miilkiyeti

de sona erecektir.
2.2 Anayapimin Harap Olmasi

Kat miilkiyetinin sona erme sekillerinden birisi de anayapinin harap olmasidir. Bu
durum KMK 47. maddede belirtilmistir. Buna gore anayapi, tamamen harap
olmussa kat miilkiyeti kendiliginden sona erecektir. Ancak anayapinin belli bir
kism1 harap olmussa kat miilkiyeti kendiliginden sonra ermeyecek, sona ermesi
icin baz1 sartlar aranacaktir.?*® Dolayisiyla anayapinin harap olmasinda anayapinin
tamaminin harap olmasi veya bir kismini harap olmasi agisindan farkl
degerlendirmelere yer verilmis ve buna gore farkli sonuglar meydana gelmektedir.
Asagida sirastyla bu ihtimaller incelenecek olup daha sonrasinda anayapinin harap
oldugu dénemden yeniden yapilacagi doneme kadar harap olan bagimsiz boliimiin

gecici kat irtifakina ¢evrilmesi anlatilacaktir.
2.2.1 Anayapinin Tamaminin Harap Olmasi

Anayapinin tamamen harap olmasi durumunda kendiliginden kat miilkiyetinin
sona ereceginden bahsetmistik. Anayapi, deprem, yangin vb. gibi durumlarda
tamamen harap olabilmektedir. Bu durumda ortada bir yap1 mevcut

olmayacagindan kat miilkiyetinden de s6z etmemiz miimkiin olmayacaktir.?3

Harap olma kavramindan ne anlasilmasi gerektigi agikca belirtilmemekle birlikte
anayapinin tamamen yikildigi hallerde harap olmaktan bahsetmemiz miimkiin
olacaktir. Ancak anayapinin tamamen yikilmayip yikilmaya yiiz tutar bir halde

oldugu durumlarda ise harap olma halinin gergeklestigi kabul edilecektir.?’

235 SIRMEN, s. 476-477; ERMAN, s. 152.

236 Abdiilkadir ARPACI, Kat Miilkiyetli Yerlerde Anayapinin Tamamen Harap Olmasi ve Buna baglanan
Hukuki Sonuclar, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan Cilt I, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2010, s.
220; ERMAN, s. 152; SIRMEN, s. 476.

237 ARPACI, Anayapinin Tamamen Harap Olmasl, s. 221.
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Anayapmin tamamen harap olmasi durumunda kanunda, kat milkiyetinin
kendiliginden sona ermesinden bahsedilse de bu durum bazi islemlerin yapilma

zorunlulugunu ortadan kaldirmamaktadir.?®

Anayapiin tamamen harap olmasi1 durumunda yapilacak islemler KMK’nin 48.
maddesinde gosterilmistir. Buna gore eger bir yonetici mevcutsa, anayapinin
tamaminin harap oldugu durumu anataginmazin bulundugu yerdeki tapu idaresine
bildirilir. Ayrica bu bildirimin biitin kat maliklerine de yapilmasi
gerekmektedir.® Eger bir yonetici mevcut degilse, bagimsiz boliimii harap olan
kat maliki durumu tapu idaresine bildirmelidir. Bu bildirimin yapilmamasi halinde
ortada bir zarar s6z konusu olursa KMK’nin 48. maddesinin birinci fikrasi
uygulanacaktir. Buna gore; bildirimi yapmayan yonetici ve kat maliki zarardan
birlikte sorumlu olacaktir. Bildirimi yapmayan kat maliki zararin tamamindan,

yonetici ise zararin beste birlik kismindan sorumlu olacaktir.
2.2.2 Anayapinin Bagimsiz Boliimlerinden Birinin Harap Olmasi

Anayapinin bagimsiz boliimlerinden sadece biri harap oldugu taktirde
uygulanacak prosedir KMK’nin 47. maddesinde belirtilmistir. Buna gore,
anayapinin yalnizca bir bagimsiz boliimii harap olur yani bagl basina kullanilmaya
elverissiz hale gelirse®® o bagimsiz boliimiin maliki harap olan bdliimii yeniden
yaptirmak zorundadir. Eger malik, harap olan bolima, harap olma tarihinden
itibaren iki y1l igerisinde yaptirmazsa, maliki oldugu boliime ait arsa payini diger
kat maliklerine devretmek zorunda kalacaktir.?** KMK 47. maddede belirtilen bu

hiikmiin sartlari, basliklar halinde asagida incelenecektir.
2.2.2.1 Kat Malikinin Harap Olan Bagimsiz Boliimii Yeniden Yaptirmasi

Anayapida yer alan bagimsiz boliimlerden birinin harap olmasi durumunda, o

bagimsiz boliimiin maliki harap olan bolimii yeniden yaptirmak zorundadir.

238 SIRMEN, s. 476; ERMAN, s. 152.

239 SIRMEN, s. 478.

240 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1110; SIRMEN, s. 477.

241 SIRMEN, s. 477; ERMAN, s. 152; Mahir Ersin GERMEC, Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Anayapinin
Harap Olmasi, THD, C. 5, S. 48, 2010, s. 115-121.
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Yeniden yaptirma i¢in kanunda verilen siire iki yildir. Bu iki yillik siirenin
baslangiciyla ilgili kanunda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak bu
siirenin baslangict olarak bagimsiz bdliimiin tamamen harap oldugu ve

kullanilamaz halde oldugu giin kabul edilmelidir.?4?

Tamamen harap olma kavramindan anlasilmasi gereken bagimsiz boliimiin, bagl
basina kullanilmaya imkan kalmayacak hale gelmesidir. Yani bir bagimsiz
boliimiin harap olmasindan bahsedebilmemiz i¢in o boliimiin kullanilma
imkanmin kalmamasi gerekmektedir. Bagimsiz boliimiin yipranmasi veya

eskimesi gibi durumlarda harap olmadan bahsetmek yerinde olmayacaktir.?*3

2.2.2.2 Bagimsiz Bolim Malikinin Yeniden Yaptirmamasi Sonucu Arsa

Payimin Devri

Anayapidaki bagimsiz boliimlerden birinin harap olmasi durumunda o bélumin
malikinin, harap olma tarihinden itibaren iki yil igerisinde bagimsiz boliimii
yeniden yaptirmasi gerektiginden bahsetmistik. Ancak malikin bu siire i¢erisinde
boliimii yeniden yaptirmamasi durumunda, diger kat malikleri o bagimsiz boliime

ait arsa payinin devrini talep edebilmektedirler.?*

Diger kat maliklerinin, harap olan bagimsiz boliime iliskin arsa paymin devrini
isteyebilmeleri i¢cin bazi kosullarin gerceklesmesi gerekmektedir. Buna gore;
oncelikle harap olmus bagimsiz bir boliim olmasi gerekmektedir. Daha sonra o
bagimsiz bolim malikinin harap olan bolimi iki yil igerisinde yeniden
yaptirmamis olmasi gerekmektedir. Son olarak diger kat maliklerinin bu iki y1llik
stirenin dolmasindan itibaren bir yil igerisinde, bagimsiz boliime iliskin arsa

paymin devrini hakimden istemeleri gerekmektedir.4

Talep tlizerine hakim, bagimsiz boliimiin harap olup olmadigini ve harap olduysa

stiresi iginde yeniden yapilip yapilmadigini tespit etmelidir. Bu hususta gerekirse

242 GERMEC, Anayapinin Harap Olmasi, s. 115-121.

243 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1110.

244 SIRMEN, s. 477; ERMAN, s. 152.

245 ERMAN, s. 152; SIRMEN, s. 477.
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bilirkisiye de basvurabilir. Hakim, inceleme sonucunda sartlarin gerceklestigini

tespit ederse, basvuran kat maliklerinin istemini yerine getirecektir.?4

Inceleme sonucunda sartlarin gerceklestigi tespit edilmekle birlikte, bagimsiz
boliimi harap olan kat maliki gerekli yapim islerine siiresi i¢inde baslandigini
belirtir ve bu durum bilirkisi incelemesiyle de desteklenirse hakim, arsa payinin
devri kararini hemen vermeyecek, bagimsiz boliimii harap olan kat malikine yapim
islerinin bitirilmesi i¢in makul bir siire verecektir. Verilen siire sonunda yeniden

bir degerlendirme yapilacak ve karar buna gore verilecektir.?4

Yukarida belirttigimiz sartlarin ger¢eklesmesi durumunda devredilecek olan sey
harap olan bagimsiz boliime iligkin arsa payidir. Bu devir islemi arsa payinin
degeri ddenerek yapilmaktadir.?*® Arsa payinin degeri hesaplanirken, hangi tarihe
gore belirlenecegi madde hiikkmiinde acik¢a yazmamakla birlikte KMK’nin 25. ve
26. maddelerinde degerle ilgili hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikiimden yola ¢ikilarak
bagimsiz boliimiin harap olmasi durumunda arsa paymin degerinin, hitkkme en

yakin tarihteki degeri olmalidir.
2.2.2.3 Arsa Pay1 Devrinden Sonra Bagimsiz Boliimiin Yeniden Yaptirilmasi

Harap olan bagimsiz boliime iligkin arsa payini, sartlar1 gerceklestigi taktirde
devralan kat malikleri, bu bagimsiz boliimii yeniden yaptirmakla yiikiimliidiir.
Kanun burada da bir stire 6ngdrmis ve bu siireyi iki y1l olarak belirlemistir. Kanun

burada siirenin baslangici acisindan devir tarihini esas almigstir.

Bagimsiz boliime iliskin arsa paymi devralan kat malikleri, kanunda verilen iki
yillik siire igerisinde bagimsiz bolimii yeniden yaptirirsa, yaptirilan bagimsiz
boliim varligini devam ettirecek ve bu boliime iliskin arsa pay1 korunmus olacaktir.
Yaptirilan bu boliim, onu devralan kat malikinin veya birden ¢ok malik devraldiysa

o maliklerinin ortak miilkiyeti olacaktr.?4°

246 SIRMEN, s. 477.

247 GERMEC, Anayapinin Harap Olmasl, s. 115-121.

248 SIRMEN, s. 477.

249 SIRMEN, s. 477.
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Harap olan bagimsiz bolimii devralan malik veya malikler, yeniden yaptirmak
istemezlerse, diger kat malikleriyle birlikte bu boliimii diglayabilmektedirler.?*
Harap olan ve yeniden yaptirilmayacak olan bagimsiz boliim yok sayilacagindan
ve kat milkiyetinde kural olarak kat milkiyetine doniistiiriilmemis arsa pay1
olamayacagindan dolay1, o bagimsiz boliime iliskin arsa pay1 diger kat maliklerinin
arsa paylarma boliistliriilecektir. Bunun i¢in bagimsiz bolimlere ait arsa paylart,
KMK’nin 3. maddesinin ikinci fikrasindaki esaslara gére yeniden hesaplanarak
yeni durum kat miilkiyeti kiitiigiine gegirilmelidir. Burada kat maliklerinin bu

sekilde hareket edebilmeleri i¢in uymalar1 gereken siire yine iki y1l olacaktir.??

Eger harap olan bagimsiz boliime ait arsa payimni devralan kat malikleri, kanunda
belirtilen iki yillik siire i¢erisinde bagimsiz boliimii yeniden yapmazlarsa veya o
bagimsiz boliimii diglayip arsa payini yeniden hesaplatmazlarsa, anataginmaz
lizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erecektir.?>? Nitekim kat miilkiyetinde
esas olan bitlinltktur. Bir veya birden fazla boliimiin kat miilkiyeti disinda kalmasi
miimkiin olamayacagindan o6tiirli, harap olan bagimsiz boliimiin yeniden
yapilmadig1 veya o bdliime iligskin arsa paymin yeniden hesaplanip kat miilkiyeti
kiitiigiine tescil edilmedigi durumlarda kat miilkiyetinin devam etmesi de s0z
konusu olamayacaktir.?®® Anataginmaz {izerindeki kat miilkiyetinin ortadan
kalkmas1 sonucunda taginmazin saglam kalan kisimlar gosterilerek payl miilkiyet

hiikiimlerine gore yeni bir sayfaya kaydedilmektedir.?>*
2.2.3 Birden Fazla Bagimsiz Boliimiin Harap Olmasi

KMK’nin 47. maddesinin dordiincii fikrasinda yer alana hiikiimde birden fazla
bagimsiz boliimiin harap olmasindan ve bu boliimlerin yapiminin birbirlerine bagl
olmast durumundan bahsedilmektedir. Bu hiikiimden yola ¢ikilarak yapimi

birbirine bagli olmayan birden fazla bagimsiz boliimiin harap olmast durumunda

250 GERMECG, Anayapinin Harap Olmasl, s. 115-121.

1 GRMEN, s. 477.

22 ERMAN, s. 152; SIRMEN, s. 477.

253 GERMECG, Anayapinin Harap Olmasl, s. 115-121.

24 SIRMEN, s. 478; ERMAN, s. 153.
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bu hiikiim degil, bagimsiz bolimlerden birinin harap olmasina yonelik olan

hiikiimler uygulanacaktir.?®®

Yapimi birbirine bagli birden fazla bagimsiz boliimiin harap olmasi durumunda,
bagimsiz bolimii harap olan kat malikleri, bu bdliimleri yeniden yaptirip
yaptirmayacaklarint diger kat maliklerine yazili olarak bildirmelidir. Kanun,
burada da bir siire 5ngdrmiis ve bunu harap olma tarihinden itibaren alt1 ay olarak
belirtmistir. Bu siire igerisinde harap olan boliimiin yapilip yapilmayacaginin yazili

olarak bildirilmemesi sonucunda o béliimiin yapilmayacag: kabul edilmektedir.?®

Bagimsiz boliimii harap olan kat maliklerinin yeniden yapmayacaklarini bildirmesi
veya belirtilen siire igerisinde herhangi bir yazili bildirimde bulunmamasi halinde,
harap olan bagimsiz boliimlere iligkin arsa paylari, bagimsiz bolimlerini harap
olmus olan ve bolimlerini yeniden yapmak isteyen maliklere oncelikli olarak
devredilecektir.®®” Bu devirde, devredilecek arsa paymin degeri, arsa payini
devralan kat malikleri tarafindan bagimsiz boliimiin malikine 6denir. Bu devrin
gerceklesmesine riza gostermeyen malikler oldugu taktirde, bagimsiz boliimii
harap olmus ve yeniden yaptirmak isteyen kat malikleri mahkemeye
basvurmalidir. Mahkeme burada devrin gerceklesmesi yoniinde karar vermelidir.
Nitekim devri isteyen maliklerin, harap olmus kendi boliimlerini yapmalar1 diger
harap olan béliimiin yeniden yapilmasina baglhidir. Bu sebeple mahkemenin devrin
gerceklesmesi yoniinde bir karar vermesi hakkaniyet geregidir. Devredilen
bagimsiz bdliimiin yeniden yapimi i¢in gereken giderler devrin gergeklestigi kat
maliki tarafindan kargilanacaktir. Ayrica bagimsiz boliim kendisine devredilen kat
maliki, harap olan bagimsiz boliim malikine bagimsiz bdliime iliskin arsa payinin
degerini de 6demekle yiikiimliidiir. Aksi taktirde devrin gerceklesmesi miimkiin

olmayacaktir.?8

Bagimsiz bolimii harap olmus maliklerden biri bagimsiz boliimii yeniden

yaptirmayacagini bildirir veya herhangi bir bildirimde bulunmadigi taktirde

255 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1113.

2% ERMAN, s. 153; SIRMEN, s. 477.

57 SIRMEN, s. 477; ERMAN, s. 153.

258 GERMEC, Anayapinin Harap Olmasi, s. 115-121.
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oncelikli devir hakki bagimsiz boliimiinii yeniden yaptirmak isteyen kat malikinde
olacaktir. Ancak kendi boliimiinii yaptiracagini bildiren malik, diger harap olan
boliimii devralmak istemezse burada yeniden yaptiracagini bildiren malik igin 1yi
niyetten s6z edilemeyecektir. Nitekim yeniden yapmak isteyen malikin kendi
boliimiiniin yapiminin, harap olmus diger bagimsiz boliimiin yeniden yapilmasina
bagli oldugu durumlarda, kendi bdliimiiniin de yapilmas: miimkiin olmayacaktir.
Dolayisiyla burada aslinda yeniden yapacagini bildiren malik i¢in, diger kat
maliklerine bildirdiginin aksine harap olan bagimsiz boliimiiniin yapimini
istemedigi sonucu cikacaktir.?®® Bu durumda uygulanmasi gereken hiikiimler,
yapimi birbirine bagli olmayan birden fazla bagimsiz boliimiin veya bir bagimsiz
bolimin harap olmasi durumunda uygulamamiz gereken KMK 47. maddenin
ikinci ve iglincii fikra hikimleridir. Yani bagimsiz boliimii harap olmayan diger
kat malikleri, bagimsiz boliimleri devralip yeniden yaptirmali ya da harap olan
bagimsiz boliimii diglayip arsa paylarini yeniden hesaplatmalidir. Aksi taktirde kat

miilkiyetinin kendiliginden sona ermesi sonucu meydana gelecektir.?®

2.2.4 Harap Olan Bagimsiz Béliimde Kat Mulkiyetinin Gegici Olarak Kat

Irtifakina Cevrilmesi

Harap olan bagimsiz bolim veya boliimlerin kat miilkiyeti, yeniden yapimi
tamamlanana kadar, arsa payr aynen korunarak gecici olarak kat irtifakina

cevrilmektedir. Bu durum kat miilkiyeti kiitiiglinde beyanlar hanesinde gosterilir.

Gegici olarak kat irtifakina ¢evirme islemi, yonetici veya bagimsiz boliimii harap
olan kat malikinin bildirimi iizerine tapu idaresince yapilir. Harap olan bagimsiz
boliimiin yeniden yapimi tamamlandiginda ise kat irtifaki kendiliginden sona
erecek ve kat miilkiyeti kiitiigiinde beyanlar hanesinde bulunan gegici irtifak serhi
kaldirilacaktir. Dolayistyla harap olan bagimsiz boliim agisindan kurulan gegici kat

irtifaki kat miilkiyetine doniisecektir.?®* Kanunen verilen siireler icerisinde harap

259 GERMEC, Anayapinin Harap Olmasi, s. 115-121.
260 SIRMEN, s. 477.
%1 SIRMEN, s. 477.
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olan boliim yeniden yapilmazsa, harap olan bagimsiz bolimiin yeniden

yapilmamasina iligkin hiikiimler gecerli olacaktir.?%?

Bu siirecte harap olan bagimsiz boliimiin maliki veya bu béliime iliskin arsa payimni
devralan diger kat maliklerinin genel giderlerden sorumlu olup olmayacaklar
konusunda kanuni bir diizenleme bulunmamaktadir.?®®* KMK’nin 20.

maddesinde?%*

genel giderlere katilma konusunda hiikiim bulunmaktadir. Ancak
bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in basli basina kullanilmaya elverisli bir bagimsiz
boliim bulunmalidir. Bagimsiz boliimiin harap olmasi durumunda ise boyle bir
bagimsiz bdliimden s6z edemeyecegimizden dolay1 bu siirecte bagimsiz bolimii
harap olan kat malikinin genel giderlere katilmamasi gerekmektedir. Ancak

yeniden yapim isleminin bittigi tarihten itibaren bagimsiz bolimiin maliki,

anatasinmaza yonelik genel giderlere katilmakla yiikiimlii olacaktir.?%®

262 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1116.

263 GERMEC, Anayapinin Harap Olmasl, s. 115-121.

264 KMK m. 20: “Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a: a) Kapici,

kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak; b)

Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim

giderleri ile yénetici aylhdi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin

toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda; (1) Katilmakla yiikiimlidiir. c) Kat malikleri ortak yer

veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgegcmek veya kendi bagimsiz béliimiinin durumu

dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve

avans payini 6demekten kaginamaz. “

265 GERMEC, Anayapinin Harap Olmasl, s. 115-121.
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UCUNCU BOLUM
KAT MALIKLERININ HAKLARI VE
YUKUMLULUKLERI

1. KAT MALIiKLERININ HAKLARI

Kat maliklerinin sahip oldugu haklari ti¢ farkli baglik altinda inceleyecegiz. Bunlar
bagimsiz boliim ve eklentiler iizerinde sahip oldugu haklar, ortak yerler Uzerindeki

haklar ve yonetimde sahip oldugu haklardir.
1.1 Bagimsiz Boliim ve Eklentiler Uzerindeki Haklar

Kat malikleri, bagimsiz boliimlerini kullanirken KMK’nin buna yonelik hiikiimleri
sakl1 kalmas1 kosuluyla diledikleri gibi kullanabilmektedirler. Bu haklar, TMK’da

maliklere taninan hak ve yetkilerdir.2®

Kat malikleri, malik olduklar1 bagimsiz boliimlerde, bagimsiz boliimiin tahsis
edilmesi amacina uygun olarak ve diristliik ilkesi kapsaminda serbestce
kullanabilmektedir.?®” Bu kullanim kapsaminin igine her tiirlii onarim ve degisiklik

hakki da dahildir. Ancak yine dikkat edilmesi gereken husus bu onarim ve

266 ERMAN, s. 141; AYAN, Miilkiyet, s. 479; SIRMEN, s. 458; ERTAS, Esya Hukuku, s. 443; GERMEC, Kat

Miilkiyeti Hukuku, s. 237; Serafettin GOKALP, Aciklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve ilgili

Mevzuat Yoneticinin El Kitabi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2016, s. 85; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 218;

ARPACI, Murat, s. 235; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 207; Sait REZAKi ve Mahir Ersin GERMEG,

Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk Aciklamalar-Kararlar ilgili Mevzuat, Turhan Kitabevi, Ankara, 1999, s.

267 SIRMEN, s. 459; AYAN, Miilkiyet, s. 479; GOKALP, s. 85; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 218;

ODYAKMAZ, Kat Milkiyeti Kanunu, s. 18; ilhan OZTRAK, Kat Miilkiyetinde Yénetim Plani, Ankara

Universitesi SBF Dergisi, C. 22, S. 3, 1967, s. 125-126.
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degisikliklerin, anayap1 ve ortak yerler agisindan bir zarar dogurmamasi sartiyla

yapilabilecek olmasidir.%®

Kat maliki, sahip oldugu haklar1 kullanirken KMK’da belirtilen baz1 kosullara
uymakla ylikiimliidiir. Kat malikinin haklarmi kullanirken uymakla ytlikiimli
oldugu kosullara, bagimsiz boliimde siirekli oturan herkes de uymak zorundadir.

Bu yiikiimliiliikler ileride anlatilacagi i¢in burada bahsedilmeyecektir.

Kat maliklerinin bagimsiz boliimler {izerinde yapabilecekleri islemlerden birisi de
bor¢landirict islemlerdir. Kat maliki, kendi bagimsiz boliimiinii diger maliklerin
iznine ihtiya¢c duymaksizin kiraya verebilir veya satabilir. Bunun i¢in diger kat
maliklerinin rizasma ihtiyag duyulmamaktadir.?® TMK’da payli miilkiyet
konusunda yasal olarak diger maliklere 6nalim hakki taninmisken kat miilkiyeti
kendine 6zgii bir miilkiyet ¢esidi oldugu i¢in burada diger kat maliklerinin 6nalim
hakki bulunmamaktadir. Diger kat maliklerinin yasal olarak onalim hakk1
bulunmamakla birlikte, kat miilkiyeti kiitiigiine serh edilmis bir sézlesmede bu hak
diger kat maliklerine taninmigsa, bu durumda diger kat malikleri 6nalim haklarini

kullanabileceklerdir.27©

Kat malikleri bagimsiz boliimii iizerindeki tasarruf hakkini kullanirken tek bagina
hareket edebilmektedir. Bagimsiz boliim {izerinde iicilincii bir kisi lehine siirh
ayni haklar kurma noktasinda da serbesttir. Bu durumda bagimsiz boliim tizerinde
kurulacak olan smurli ayni hak, o bagimsiz boliime iligkin arsa pay1 ve bagimsiz
boliimiin eklentileri iizerinde de etkili olacaktir.?’ Bu sekilde bir tasarrufta
bulunurken diger kat maliklerinin rizas1 aranmamakla birlikte, bu tasarruf iglemi

kat miilkiyetinin niteligiyle veya diger kat maliklerinin sahip olduklari haklarla

268 ERMAN, s. 141; ERTAS, Esya Hukuku, s. 443; SIRMEN, s. 459; AYAN, Miilkiyet, s. 479.

269 SIRMEN, s. 458-459; ERTAS, Esya Hukuku, s. 443; AYAN, Milkiyet, s. 479; Hasan OZKAN, Aciklamali
— Igtihatli Sulh Hukuk Davalari ve Tatbikati Kat Miilkiyeti, Legal Yayinevi, istanbul, 2015, s. 128.

270 AYAN, Miilkiyet, s. 479; ilknur ARSLAN ve Mustafa KIRMIZI, Yargitay’in Timdiyle Taranmis
ictihatlari Isiginda Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yayinevi, Ankara, 2012, s. 94-95.

271 ARPACI, Murat, s. 236-237; AYAN, Miilkiyet, s. 489.
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bagdasmalidir. Aksi taktirde boyle bir tasarruf isleminde bulunulmasi miimkiin

olmayacaktir.?"2

Son olarak kat malikleri, maliki olduklar1 bagimsiz boliime yonelik herhangi bir
saldirida hukuki olarak haklarini koruyabilmektedirler. Bu koruma yollar
TMK’da belirtilmistir. Buna gore kat maliki, bagimsiz boliimiine yonelik bir
saldintyla karsilastigr taktirde miidahalenin men’i davasi veya tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agabilecektir. Ayrica kat malikinin, zilyetligin korunmasina

yonelik davalar1 da agma yetkisi bulunmaktadir.?”
1.2 Kat Maliklerinin Ortak Yerlerdeki Haklar

Kat maliklerinin bagimsiz boliimlerden baska ortak yerler iizerinde de birtakim
haklar1 bulunmaktadir. Nitekim kanun bu konuda kat maliklerinin biitiin ortak
yerleri arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gore kullanacaklarini

belirtmistir.

Kat malikleri ortak yerler Gzerinde ortak mulkiyet hikimlerine gore malik
olacaklardir. Burada bagimsiz boliimlerdeki gibi bagimsiz miilkiyet hakki gecerli
olmayacaktir.?’* Sézii edilen ortak miilkiyet bagimsiz boliime &zgiilenen arsa

payindan kaynaklanmaktadir ve arsa payiyla orantilidir.?”

Ortak yerlerin kullanilirken arsa pay1 oraninda kullanilmasinda bazi ayrimlarin
yapilmasinda yarar bulunmaktadir. Buna gore, asansor, merdiven, sithhi tesisat gibi
kullanim oran1 belirlenemeyecek olan yerler iizerinde arsa pay1 oraninda kullanim

miimkiin olmamaktadir. Nitekim bu gibi ortak yerlerde, kat malikleri agisindan esit

272 SIRMEN, s. 459; AYAN, Miilkiyet, s. 480; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 207.

273 AYAN, Miilkiyet, s. 480.

274 ERMAN, s. 141; ERTAS, Esya Hukuku, s. 444; KARAHASAN, Kat Mulkiyeti 1. Cilt, s. 208; ARSLAN ve
KIRMIZI, s. 149; KARAHACIOGLU ve ERGIN, s. 41.

275 ERTAS, Esya Hukuku, s. 444; SIRMEN, s. 459; ERMAN, s. 141; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 221;
ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 20; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 208; ARSLAN ve
KIRMIZI, s. 149.

68



bir kullanim olmasi gerekmektedir. Kanun’da belirtilen “arsa paylar: oram™

ifadesi, bu ortak yerler icin kabul edilmeyecektir.2’®

Kanun’da arsa paylart oraninda kullanilmasi gereken yerlerden bazilar
belirlenmistir. Buna gore “genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amastr
kurutma alanlar: gibi” yerler arsa pay1 oraninda kullanilacaktir. Buralar kullanim
acgisindan Olgiilebilir nitelikte oldugu igin arsa payr oraninda kullanom dogru
olacaktir.?’” Ancak bu durum sézlesmeyle degistirilebilmektedir. Kat malikleri,
aralarinda yapacaklar1 s6zlesmeyle bu gibi yerlerin kullanim oraninda degisiklik
yapabilir, kullanma igin belli kosullar &ngorebilmektedirler.?’® Bu degisikligin

yapilabilmesi icin biitiin kat maliklerinin oy birligine ihtiya¢ duyulmaktadir.?’®

Kat malikleri aralarinda bir sdzlesme yapmamissa ve yoOnetim planinda da
kullanima yonelik bir hiikiim bulunmuyorsa, kanunda belirtilen sekliyle biitiin kat
maliklerinin ortak yerlerde ortak miilkiyet hiikiimlerine gore kullanim hakki

olacaktir.280

Kat malikinin ortak yerler tzerinde sahip oldugu kullanma hakkina, bagimsiz
boliimde kira sozlesmesi veya siikna hakki gibi nedenlerle siirekli oturanlar da
sahiptir. Bu kisilerin ortak yerler tizerinde sahip olduklar1 kullanma hakki, aksine

bir sézlesme yoksa oturduklar1 bagimsiz béliimiin arsa payiyla orantili olacaktir.?!

Kat malikleri, ortak yerler lizerindeki haklarini kullanirken diger kat maliklerinin
haklarina aykiri davranmamali, diger kat maliklerini rahatsiz etmemelidir. Ancak
bu sekilde ortak yerler lizerindeki haklarini serbestge kullanabilmektedirler. Kat
maliklerinden biri haklarin1 kullanirken yukarida belirtilen kosullara aykirt
davrandig1 taktirde, diger kat malikleri bu duruma miidahale edebilmektedir.

Aykiriligin varligir durumunda kat malikleri, hakimden bu aykiriligin giderilmesini

276 SIRMEN, s. 459-460; ERTAS, Esya Hukuku, s. 444; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 208.

277 ERTAS, Esya Hukuku, s. 444; SIRMEN, s. 459; ERMAN, s. 141; GOKALP, s. 85; ARSLAN ve KIRMIZI, s.

150.
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280 SJRMEN, s. 460; ERMAN, s. 141; ERTAS, Esya Hukuku, s. 444.

281 ARSLAN ve KIRMIZI, s. 150.
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isteyebilmektedirler.282 Hakimden talep edilebilecek olan hususlar miidahalenin
men’i ve ¢ekismenin giderilmesidir.?3® Bunlara ek olarak kat malikleri, ortada bir
zarar mevcutsa, haksiz kullanimda bulunan kat maliki aleyhine tazminat davasi da
acabilmektedirler.?®* Kat malikleri disinda bagimsiz boliimler oturan kisiler de,
kanunen taninan kullanma haklarina yonelik bir saldir1 veya engelleme mevcut
oldugunda hakimden miidahalenin men’i talebinde bulunabilirler. Ancak bu durum

bagimsiz boliimiin kullanimiyla siirli olmalidir.?®

Ortak yerlerin kullanimindan kaynaklanan sorunlarin ¢oziimii kural olarak kat
malikleri kurulunda olmaktadir. Ancak kat malikleri kurulunun verdigi karara

itiraz eden kat maliki, mahkemeden miidahale talebinde bulunabilecektir.28®

Ortak yerlerin kullanimiyla ilgili mtidahale talebinde bulunulacak mahkeme, KMK

33. maddeye gore anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir.

Ortak yerlere yonelik tigiincii kisilerin haksiz miidahalelerinde kat malikleri
mahkemeden mudahale talebinde bulunabilirler. Bu durumda kat maliklerinin
hepsinin mahkemeye basvurmasi gerekmez, kat maliklerinden birinin talepte
bulunmas1 yeterlidir.?®” Bu durumda gorevli mahkeme, haksiz miidahalenin

bulunuldugu yerin degerine bakilmaksizin sulh hukuk mahkemeleri olacaktir.?®

Ortak yerlerden biri veya birkagini, kat maliklerinden yalnizca birine tahsis eden
yonetim plan1 mevcutsa, bu yonetim plan1 gegersizdir ve diger kat maliklerinin bu

yonetim planinin iptalini isteme haklar1 bulunmaktadir.?®

282 ERMAN, s. 141; SIRMEN, s. 460; ERTAS, Esya Hukuku, s. 444; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s.
209.
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Kat malikleri, bagimsiz boliimlerinden ayri olarak ortak yerler iizerindeki haklarini
devredemezler. Yine bagimsiz boliimden ayri olarak ortak yerler iizerinde sinirl
ayni hak kuramazlar. Ayrica ortak yerler iizerinde tek baslarima degisiklik
yapmalar1 ve herhangi bir tamiratta bulunmalar1 da yasaklanmistir. Bu degisikligin
kat maliklerinden biri tarafindan yapilabilmesi i¢in, “bitun kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizasinin” olmas1 gerekmektedir.?®® Ancak ortak yerde mevcut
olan bozukluk, anayapiya veya bagimsiz boliimlere zarar veriyorsa ve bu durum
mahkeme tarafindan da tespit edildiyse bu durumda diger kat maliklerinin rizasi

aranmaksizin projeye ve teknige uygun olarak tamirat iglemi yapilabilmektedir.

Son olarak kat malikleri, bagimsiz yerlerin aksine ortak yerler {izerinde mevcut
olan payli miilkiyetin sona erdirilmesini ve paylarin boliisiilmesini de

isteyememektedirler.!
1.3 Kat Maliklerinin Yonetime Iliskin Haklar

Kat miilkiyetinde kural olarak kat malikleri kurulu tarafindan yonetim
gerceklestirilmektedir. Kat malikleri kurulu ise kat maliklerinden olugmaktadir.

Dolayisiyla her kat maliki, bu kurulun dogal iiyesi sayilmaktadir.?%

Kat malikleri kurulunun kat maliklerinin tamamindan olusmasindan dolay1, her kat
malikinin yonetime iligkin kararlar alinmasinda oy hakki bulunmaktadir. Kat
malikleri bu hakkimi temsilci®® araciligiyla kullanabilmektedir. Ayrica kat

malikleri, yonetime iliskin karar alinirken karsi olduklar1 bir kararda mahkemeye

2% AYAN, Miilkiyet, s. 481; ERTAS, Esya Hukuku, s. 445; ERMAN, s. 141; Tiirker TOK, Kat Miilkiyeti

Kanununda Yapilan Degisiklikler, THD, C. 3, S. 17, 2008, s. 129-143.
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GERMEC, Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kurul Kararlarinin iptali Davasi, THD, C. 9, S. 100, 2014, s. 201-
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71



bagvurarak bu kararin iptalini de isteyebilmektedirler. Kat malikinin sahip oldugu

bu hak, bagimsiz béliimiinii devrettigi taktirde yeni malike gegecektir.?%

Kat maliklerinin tamaminin sahip oldugu yonetime katilma hakki herhangi bir
sebeple ortadan kaldirilamamaktadir. Yonetime katilma hakkinin ortadan
kaldirildig1 veya kat malikinin bu hakkindan vazgectigini belirttigi islemler

gecersiz sayllmalidir.?®®

KMK' 34. maddeye gore Kat maliklerinin, yonetim konusunda anlasamamasi
izerine, mahkemeye miiracaat ederek yonetici atanmasini istemeleri miimkiindiir.
Bu miracaat, kat maliklerinden biri tarafindan da olabilmektedir. Ancak hakim

miimkiin oldugu taktirde diger kat maliklerini de bu konuda dinlemelidir.?%

294 AYAN, Miilkiyet, s. 482.

295 AYAN, Miilkiyet, s. 482.
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2. KAT MALIKLERININ YUKUMLULUKLERI

2.1 Genel Kural

Kat malikleri, maliki olduklar1 bagimsiz bolimde KMK’da belirtilen hususlara
uymak kosuluyla diledigi sekilde tasarrufta bulunabilmekteydi. KMK’da belirtilen
bu hususlar, komsuluk ve birlikte yasamak icin bir gerekliliktir.?®’ Birlikte
yasayabilmek i¢in getirilen bu kurallar genel anlamda birbirine saygili olmayz,
diirlistliigli, karsilikli olarak rahatsizlik verilmemesini ve haklarin korunmasini
gerektirmektedir. KMK’nin 18. maddesinde bu hususlar su sekilde belirtilmistir:
“Kat malikleri, gerek bagimsiz béliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek,
birbirinin haklarini ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla, karsiliki

olarak yukamludurler.”

Kat malikleri agisindan getirilen bu kurallar, kat maliklerine ait bagimsiz boliimde
kira sozlesmesi veya herhangi bir sebeple siirekli bicimde oturan acgisindan da
gecerlidir. Dolayisiyla asagida anlatacagimiz kurallarin biitiinii kat malikleri
disinda bagimsiz boliimde siirekli oturanlar acisindan da gecerli olacaktir. Kat
maliki disinda bagimsiz boliimde siirekli oturanlarin bu kurallara uygun
davranmamasi sonucu hem oturan kisiler hem de o bagimsiz boliimiin maliki

birlikte sorumlu olacaktir.2%®

KMK 18. maddede belirtilen hususlarin uygulanip uygulanmadigi diirtistliik
ilkesine gore belirlenecektir.?®® KMK 18. maddede belirtilen hususlar detayl

olarak incelenecektir.

27 SIRMEN, s. 460.

2% ERTAS, Esya Hukuku, s. 445; ERMAN, s. 142; SIRMEN, s. 460; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244;
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2.1.1 Dogruluk Kurallarina Uyma Yiikiimliiliigii

TMK 2. maddeye gore herkesin haklarini kullanirken veya borglarini yerine
getirirken diiriistliik kurallarina uygun davranma yiikiimliligii vardir. Bu durum
kat maliklerinin sahip olduklar1 haklar1 kullanirken de gegerli olacaktir. Ayrica kat
malikleri, yiikiimliiliiklerini yerine getirirken de diirtstlik kuralina uygun

davranmak zorundadir.3%

Diirtistliik kurali, TMK 2. maddede belirtildigi gibi diirtistliik kurali, biitiin haklarin
kullaniminda ve ytikiimliiliiklerin yerine getirilmesinde dikkate alinmasi ve
uygulanmas1 gereken bir ilkedir. Dolayisiyla daha 6nce bahsettigimiz haklarin
kullaniminda ve ileride anlatacagimiz yikiimliiliikklerin yerine getirilmesinde

mutlaka diiriist davranma yiikiimliiliigii olacaktir.3%!

2.1.2 Birbirini Rahatsiz Etmeme Yiikiimliiliigii

Kat malikleri, haklarin1 kullanirken diger kat maliklerine rahatsizlik vermekten
ka¢inmalidir. Bu durum hem KMK 18. maddede hem de TMK 737. maddede
belirtilmistir. Bu kurala uyulmamasi sonucunda rahatsizlik veren kat malikine
hakimin miidahalede bulunmasi istenebilecektir. Ayrica TMK 730. maddede
rahatsiz olan kisinin eski hale getirme talebinde bulunabilecegi ve tehlikenin sona

erdirilip zararin giderilmesi i¢in mahkemede dava agabilecegi belirtilmistir.3%?

Rahatsiz etmeme yiikiimliliigliniin kapsamina giren hallerden birisi giriiltii
cikarmamaktir. Cikarilan sesin rahatsiz edecek seviyeye ulasmasi halinde
giiriiltiinlin varlig1 kabul edilecektir. Kat malikleri bagimsiz bdliimlerinde veya
ortak yerlerde herhangi bir faaliyette bulunurken diger kat maliklerini rahatsiz
edecek seviyede sesler ¢cikarmamalidir. Nitekim giiriiltiiniin insan saglig1 agisindan

zararli sonuglar1 bulunmaktadir. Dolayisiyla kat malikleri bagimsiz boliim veya

300 ERMAN, s. 141; SIRMEN, s. 460; ERTAS, Esya Hukuku, s. 445; GOKNAR, s. 116; ODYAKMAZ, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 21; OZTRAK, s. 126.
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ortak yerlerde giiriiltii ¢ikartmama yiikiimliiliigii alttndadir. Ozellikle uyku saati

sayilabilecek saatlerde giiriiltiiden ¢ikarmaktan kesinlikle kaginilmalidir.3%

Giiriiltiiniin kaynaginin ne oldugunun bir 6nemi bulunmamaktadir. Onemli olan bu
sesin komsulari rahatsiz edecek derecede olmasidir. Sesin kaynagi ne olursa olsun
eger ses rahatsiz edecek seviyeye ulastiysa, bu durumda hakimden miidahale

talebinde bulunulabilecektir.3%

Giriltiiniin engellenmesi ya bu durumun ortadan kaldirilmas1 ya da dayanma

smirina indirilmesiyle olmaktadir.3%

Giriltiidden rahatsiz olan kat maliki, giiriiltiiniin sona erdirilmesini isterken iyi
niyetli davranmalidir. Giiriiltiiniin engellenmesi igin hakimden talepte bulunurken
de yine iyi niyetli olarak ve makul seviyede bir engelleme talebinde bulunmalidir.
Hakim bdyle bir talep karsisinda oncelikle giiriiltiiniin varligini ve rahatsiz edip
etmedigini tespit edecektir. Daha sonra eger giiriiltii mevcutsa ve rahatsiz edici
diizeydeyse gerekli dnlemlerin alinmasina karar verip giiriiltiiye sebebiyet veren
davaliy1 da uyaracaktir.®%® {svicre Federal Mahkemesi’nin bu konudaki gériisii ise
Tiirk Hukuku’na benzer sekildedir. Buna gore kat malikleri bagimsiz bolumlerini
kullanirken diger komsular1 rahatsiz etmemekle yiikiimliidiir. Normal sartlarda
bagimsiz boliimiin 6zgiirce kullanilmasi kural olarak taninmis olsa bile bu kural
diger kat maliklerini rahatsiz etmeyecek sekilde uygulanmalidir. Federal Mahkeme
tarafindan verilen kararda ise {ist kattaki kat malikinin zemine hal1 ddsemeyip ses
yalitimin1 azaltan karolar dosemesi alt kattaki komsu i¢in rahatsizlik uyandiracak
bir durum olarak kararlastirilmistir. Bu konu hakkinda alt mahkeme zorunlu olarak
hal1 dosenmesinin bagimsiz boliimiin kullanimini kisitlamayacagi kararini vermis
olsa da Federal Mahkeme bu konuda aksi karar vermis ve zorunlu olarak hali

dosenmesi karar1 verilmesinin bagimsiz boliimiin kullanimin1 kisitlayacagini

303 GOKNAR, s. 116; ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 21.

304 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 270.

305 Mahir Ersin GERMEC, Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Borglari ve Yiikiimliilikleri,
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belirtmistir. Ancak hali d6senmesi zorunlu olmamakla birlikte alt komsunun sesten

rahats1z olacag halleri de kabul etmemistir.3%’

Kat maliklerinin birbirlerini rahatsiz etmeme yiikiimliiliigline hayvan beslemek de
girebilmektedir. Bu durumda hayvan sevgisi ile rahatsiz etmeme ylikimliligii

catisabilmektedir.

Normal sartlarda, bir kat malikinin bagimsiz boliimiinde hayvan beslemesi
mumkindlr. Ancak bagimsiz boliimde hayvan besleyebilmek i¢in komsularin bu
durumdan rahatsiz olmamasi gerekmektedir.3® Komsularin rahatsiz oldugu
durumda hayvan beslemek, birbirini rahatsiz etmeme yiikiimliliigiine aykirilik
teskil edecektir.

Bagimsiz boliimde hayvan besleme konusunda yonetim planinda hiikiim
bulunabilmektedir. Buna gore yonetim planinda bagimsiz boliimlerde hayvan
beslenmesi yasaklanmigsa, bu durumda komsularin rahatsiz olmadigi hallerde dahi
bagimsiz boliimde hayvan beslenemeyecektir. Boyle bir durumda bu yasak, biitiin
kat malikleri ve kat maliki disinda bagimsiz boliimde oturanlar agisindan uyulmasi
gereken bir kuraldir.?%® Bu kurala uyulmadig taktirde, komsulardan herhangi bir
rahatsizlik duymasa bile diger kat malikleri hakimin miidahalesini talep

edebilmektedirler.31°

Yonetim planinda bu yonde bir hiikiim bulunmadig: taktirde bakilmasi gereken
husus, bagimsiz boliimde beslenilen hayvanin komsulari rahatsiz edip etmedigidir.
Bu rahatsizlik bagimsiz boliimden veya ortak yerlerden yararlanamamak seklinde
de olabilmektedir.3!* Ornegin kat malikinin bagimsiz boliimiinde kdpek beslemesi
durumunda bu kopek, komsularin ortak yerlerden yararlanmalarina engel teskil

ediyorsa bu durumda hakimden midahale talebinde bulunulabilmektedir.

307 BGE 106 Il 315, www.swisslex.ch, erisim tarihi: 07.08.20109.
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Birbirini rahatsiz etmeme kapsaminda 6nemli sayilabilecek bir konu da pis sular
ve kotii koku yayilmasidir.3*2 Ust katta oturan kat malikinin bagimsiz béliimiinden
sizan pis sular alt katta oturan kat malikini rahatsiz etmektedir. Bu da birbirini

rahatsiz etmeme yiikiimliiliigline aykirilik olusturabilecek bir durumdur.

Pis sularin alt kata sizmast durumunda bakmamiz gereken husus bu durumun iist
kattaki kat malikinden mi yoksa ortak yer sayilan tesisattan mi1 kaynaklandigidir.
Boyle bir durumda uyusmazlik ¢iktigi taktirde hakime bagvurulmaktadir. Hakim,
sorunun kaynagini bilirkisi araciligiyla tespit edip buna gore karar verecektir.
Sorun st kattaki kat malikinin zemininden veya i¢ tesisatindan kaynaklaniyorsa
bu durumda hakim, st kattaki kat maliki tarafindan gerekli onarimin yapilmasi
kararin1 verecektir. Sorunun kaynagini ortak yer sayilan tesisat olusturuyorsa bu

durumda biitiin kat malikleri onarim giderinden sorumlu olacaktir.3t®

Bagimsiz boliimde oturanlarin diger komsulari rahatsiz edecek davranislarda
bulunmamalar1 gerekmektedir. Ayni1 sekilde ortak yerler kullanilirken de bu
duruma dikkat edilmemeli, diger komsularin rahatsiz edilmemesi noktasinda
0zenli davranilmalidir. Bu durum sadece mesken olarak kullanilan bagimsiz
boliimler agisindan degil, isyeri veya diikkan vb. gibi kullanilan bagimsiz boliimler
acisindan da gegerlidir. Isyeri olarak kullanilan bir bagimsiz béliimiin faaliyeti
esnasinda ortaya ¢ikan koku, mesken olarak kullanilan bagimsiz boliimlerdeki
komsular1 rahatsiz edecek derecedeyse, diiriistliik kurali kapsaminda gerekli
onlemler alinmali veya gerektigi taktirde kokuyu meydana getiren faaliyete son
verilmelidir. Bu durum yalnizca koku ile sinirli olmamakta, sicaklik, gurdlta, kirli

su vb. gibi durumlarda da gecerli olmaktadir.3'
2.1.3 Birbirinin Haklarmi Cignememe Yiikiimliliigii

Kat maliklerinin, bagimsiz bélimii veya ortak yerleri kullanirken diger kat

maliklerinin sahip olduklart haklar1 g6z ardi etmemeleri ve c¢ignememeleri

312 GOKNAR, s. 116; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244; OZTRAK, s. 126.
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gerekmektedir.®® Bu konuda kat malikleri karsilikl1 olarak bu kurala uymakla
yukumludurler. Aksi taktirde kat malikleri arasinda kargasanin ¢ikmasi kaginilmaz

olacak ve diizenden bahsedilmesi miimkiin olmayacaktir.3®

Kat maliklerinin sahip oldugu haklar bulunmaktadir. Her kat maliki bu hakki
kullanirken diirtistliik kurallart ¢ergevesinde kullanmali ve KMK’da belirtilen
kisitlamalar1 da gdz oniinde bulundurmalidir. Ornegin, ortak yerler iizerinde arsa
pay1 oraninda kullanimin 6ngdriildiigii durumlarda, arsa paymi asan derecede
kullanimlar diger kat maliklerinin haklarinin ¢ignenmesine sebep olacaktir. Bunun
gibi diger kat maliklerinin haklarmi ¢igneyerek kullanilan haklar, kat malikinin

uymak zorunda oldugu yiikiimliiliige aykirilik teskil edecektir.

Diger kat maliklerinin haklarini ¢ignememe yiikiimliiliiglinde yalnizca kullanima
yonelik haklar s6z konusu degildir. Kat maliklerinin sahip oldugu manzara da bu
konuya girmektedir. Bir kat maliki, kendine ait bagimsiz boliimde yaptigi
degisikliklerle diger bir kat malikinin sahip oldugu manzaray1 engelliyorsa burada
da hak c¢ignememe yiikiimliliigline aykiriliktan bahsedebiliriz. Bu durumda
manzarast engellenen kat maliki, yapilan degisikligin kaldirilmasini isteme

hakkina sahip olacaktir.3!’

2.1.4 Yonetim Planina Uyma Yiikiimliiligii

Yonetim plani, biitiin kat malikleri agisindan baglayici nitelikte bir sézlesmedir. 38

Bu sebeple biitlin kat maliklerinin yonetim planina uyma yikimliligi

bulunmaktadir.3®

Kanun ile yasaklanmamig ancak yonetim planinda yasaklanan bir konu oldugu
taktirde, kat malikleri yonetim planinda belirtilen bu yasaga uymak zorundalardir.

Nitekim yOnetim plani burada 6zel hiikiim niteligi tasimaktadir. Bu sebeple biitiin

315 ERMAN, s. 142; ERTAS, Esya Hukuku, s. 445; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244; DORTGOZ, s. 147.
316 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 273.

317 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244.

318 ERMAN, s. 149.

319 ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 21; ERMAN, s. 142; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244;
DORTGOZ, s. 147.
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kat malikleri, yonetim planinda mevcut olan bir yasaga uymak
mecburiyetindedirler.?° Ancak yonetim planinda kanunun emredici hiikiimlerine

aykart hiikiimlerin koyulmasi durumunda, bu hiikiimler gegersiz sayilacaktir.3?!

Kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik olusturmadigi miiddetce, biitiin kat
malikleri yonetim planinda yer alan hukiimlere uymak ve bunlar yerine getirmekle

yukumltidir.3?2

2.2 Kat Maliklerinin Bagimsiz Béliimlere iliskin Yiikiimliiliikleri

Kat malikleri bagimsiz boliimleri kullanirken birtakim yiikiimliiliiklere uymak
zorundadirlar. Buna gore kat maliklerinin bagimsiz boliime iligkin yiikiimliilikleri
sunlardir: “bagimsiz boliimii kullanirken yénetim planina ve diiriistliik ilkesine
uygun hareket etme, bagimsiz boliimii tahsis amacina uygun kullanma, bagimsiz
boliimde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis veya degisiklik yapmama,
onarim icin kendi bagimsiz boliimiine girilmesine izin verme.”®* Bu

yiiklimliiliikler agagida detayli bir sekilde incelenecektir.

2.2.1 Yonetim Planmna ve Diiriistliik ilkesine Uygun Hareket Etme
Yiikiimliiliigii

Kisiler, hak ve ytikiimliiliiklerini kullanirken diiriistliik ilkesine uygun davranmak

zorundadirlar. Bu durum kat malikleri acisindan da gecerlidir. Kat malikleri de

haklarin1 kullanirken duristlik ilkesine uygun davranmakla yukumludir. Kat

maliklerinin, diirtistliik ilkesine uygun davranmak disinda bir de yonetim planina

uyma yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliikler yukarida detayli olarak

incelendigi i¢in burada yeniden incelenmeyecektir.
2.2.2 Bagimsiz Boliimiin Tahsis Amacina Uygun Kullamlmas: Yiikiimliiliigii

Bagimsiz bdliimlerin, anatagsinmaz kiitiiglinde ne amagla kullanilacagi agikca

yazilmalidir. Kat maliklerinin de bagimsiz bolimiinii kullanirken kiitiikte

320 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244.

321 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 274.

322 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 244.

33 AYAN, Miilkiyet, s. 483.
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gosterilen tahsis amaci digina ¢ikmamalari gerekmektedir. Bu durum kat

maliklerinin uymak zorunda olduklari bir yiikiimliiliiktiir.3%*

KMK’da bu durum, yasak isler bashkli 24. maddede su sekilde belirtilmistir:
“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir béliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvart
gibi  miiesseseler kurulamaz, kat maliklerinin buna aykiri sozlesmeleri
hiikiimstizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu

)

hiikmiin disindadir.’

KMK’nin 1. maddesinde “kat, daire, is biirosu, ...” gibi bagimsiz boliimler
belirtilmisken 24. maddede bagimsiz boliim olarak “mesken, is veya ticaret yeri”
olarak belirtilmistir. Yani 24. maddedeki yasak isler bu ayrima gére yapilmistir.32®
Bu konuda fazlaca anlasmazlik ¢ikmasindan otiirii “mesken” olarak belirtilmek
istenen bagimsiz boliimlerin “kat” veya “daire” olarak yazilmamasi, agikca

mesken olarak yazilmasi gerekmektedir.3%5

Kat maliklerinin bagimsiz boliimlerini tahsis amaci disinda kullanmak
isteyebilmektedirler. Ancak kanun koyucu bazi durumlarda bagimsiz boliimiin
kullanilma amacinin degistirilmesini kesin olarak yasaklamistir. Bu durum KMK
24. maddenin birinci fikrasinda belirtilmistir. Buna gore bir bagimsiz bolim,
kiitiikte mesken, isyeri veya ticaret yeri olarak gosterilmisse, bu bagimsiz boliimde
hastane, klinik ecza deposu gibi isletmeler kurulamayacaktir. Kat maliklerinin bu
yonde yapacagi sozlesmeler de gecgersiz olacaktir. Boyle bir degisiklik emredici
kurallara aykirilik teskil edecegi ig¢in yonetim planina da aksi yonde bir hiikiim
konulamayacaktir.®*” Kat malikleri kurulu kararlarinin, ydnetim planinin veya kat
maliklerinin yapacaklar1 sozlesmenin bu hiikme aykir1 kisimlart gegersiz olup

higbir sonug dogurmayacaktir.32

324 SIRMEN, s. 460-461; AYAN, Miilkiyet, s. 484; OZTRAK, s. 126.

325 ERMAN, s. 142.

326 GIRMEN, s. 461.

327 AYAN, Miilkiyet, s. 484; SIRMEN, s. 461; ERMAN, s. 142.

322 ERMAN, s. 142; GERMEG, Kurul Kararlari, s. 201-206.
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Ayrica bagimsiz boliimiin, hastane, klinik vb. gibi amaglarla kullanilmasina i¢in,
niteligi ve tiirii tadilatla degistirilse dahi o bagimsiz bdliim bu amaglarla

kullanilamayacaktir.3?®

KMK 24. maddenin birinci fikrasinda belirtilen isletme tiirleri sinirli olarak
belirtilmemis, devaminda “gibi” denilerek bu isletmelerin benzeri isletmelerin de
kurulmasi yasaklanmistir. Burada sayilan isletmeler bakimindan benzerlik arz
eden durum, anataginmazda oturan diger kisilerin can giivenliginin ve sagliklarinin
tehdit edecek durumda olmasidir. Dolayisiyla burada sayilan igletmeler disinda,
anataginmazda oturan kisilerin can giivenligini veya sagligini tehlikeye atacak her

tiirlii isletmenin bagimsiz boliimde kurulmasi yasaklanmistir.3*°

Ancak bu bagimsiz bdliimlerde hastane, klinik, dispanser niteligi tagimayan
muayenehanelerin  ve  biirolarin  agilmasinda  kural  olarak  engel
bulunmamaktadir.®¥ Tasimaz kiitiigiinde diikkan olarak gosterilen yerlerin bar
olarak kullanilmasinda da engel bulunmamaktadir. Ancak bu sekilde diikkan
olarak gosterilen bir bagimsiz boliimde baca ve benzeri tesis yoksa bu bagimsiz

boliim pasta ve borek imalatinda kullamlamayacaktir.332

KMK 24. maddenin birinci fikrasinda belirtilen ve kanun tarafindan kesin olarak
yasaklanan isletmelerin kurulmasi durumunda, kat maliki, kirac1 veya herhangi bir
nedenle o anatasinmazda oturan ve bundan zarar gorebilecek olan herhangi bir
ilgilinin talebi {izerine mahkeme tarafindan bu isletmenin bagimsiz bélimdeki

kullanimi durdurulacaktir.3

KMK 24. maddede bagimsiz boliimlerde bazi isletmelerin kurulmasi kesin olarak
yasaklanmakla beraber ikinci fikrada bazi igletmelerin kurulmasi kat malikleri

kurulunun oybirligi ile karar almas1 sartina baglanmustir.

329 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 414.

330 SIRMEN, s. 461; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 414,

31 OZTRAK, s. 126; AYAN, Miilkiyet, s. 484; SIRMEN, s. 461.
332 AYAN, Miilkiyet, s. 485.

333 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 536.

81



KMK 24. maddenin ikinci fikrasinda “Anagayrimenkulin, kitiikte 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, diikkan, galeri ve c¢arsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun
oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.” hilkkmii yer almaktadir. Buna gore
bagimsiz boliimlerin mesken olarak gosterilen yerlerinde belirtilen isletmelerin
kurulabilecegi anlasilmaktadir. 24. maddenin birinci fikrasindan farkli olarak bu
hiikiim yalnizca mesken olarak gosterilen bagimsiz bolimleri kapsamaktadir. Yani
ilk fikrada bahsedilen is yeri veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz boliimler

bu hiikmiin disinda yer almaktadir.3**

Anataginmazin kiitiiglinde mesken olarak belirtilen bagimsiz bolumlerde 24.
maddenin ikinci fikrasinda sayilan isletmelerin kurulmasi kat malikleri kurulunun
oybirligiyle karar almasi1 halinde miimkiin olabilecektir. Bu sekilde oybirligiyle
alman karar sonucu bagimsiz boliim, 6zgiilendigi ama¢ olan mesken olarak

kullanilmasindan baska bir amagla kullanilabilecektir.3%®

KMK 24. maddenin ikinci fikrasinda sayilan igletmeler, anatasinmazda oturan
kisilerin can gilivenligini ve sagligimi tehlikeye atmayacak cinsten olup, mal ve
hizmet sunarak gelir saglamay1 amaglayan isletmelerdir. Dolayisiyla bu gibi
isletmelerin mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerde agilmasinda kanuni bir
yasak bulunmamaktadir. Ancak bu sekilde bir isletme kurulabilmesi i¢in kat
malikleri kurulunun oybirligiyle karar almasi gerekmektedir. Aksi taktirde kutukte
mesken olarak gosterilen bagimsiz bolimlerde isyeri agilmast miimkiin
olmayacaktir.3% Isvi¢re Federal Mahkemesi de bu yonde karar vermektedir. Buna
gore kiitiikte konut olarak gosterilen bir bagimsiz boliimiin, gelir getiren bir isletme

olarak kullanilabilmesi icin kat malikleri kurulunun karar almasi gerekmektedir.3*’

334 SIRMEN, s. 461; ERMAN, s. 142; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 414; OZTRAK, s. 126.
335 ERMAN, s. 142; SAGLAM, s. 1358; SIRMEN, s. 461.

336 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 414; SIRMEN, s. 461; ERMAN, s. 142.

337 BGE 144 11l 19, www.swisslex.ch, erisim tarihi: 07.08.2019.
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Kat malikleri kurulunun oybirligiyle karar alabilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin
veya onlarin yerine vekillerinin kat malikleri kurulu toplantisina katilmast ve
olumlu oy vermeleri gerekmektedir. Toplantiya katilmaksizin verilecek olan riza
gecerli sayillmayacaktir. Ayrica toplantiya katilip olumsuz oy veren kat maliki
acisindan, mahkeme karariyla olumlu oy vermis sayilmasma karar
verilemeyecektir. Ancak olumsuz oy veren kat malikinin hakkini kotuye

kullanmasi  halinde = mahkeme  olumlu oy  verilmis  sayilmasina

hilkmedebilecektir.338

Maddenin ilk fikrasin1 agiklarken belirttigimiz bagimsiz bolimde firin veya
imalathane gibi isletmelerin kurulabilmesi i¢in gerekli olan baca veya benzeri
tesisin olmamasi durumunda burada da bu tarz isletmeler kurulamayacaktir.
Ayrica bazi isletmelerin kurulabilmeleri igin bagimsiz bolimde birtakim
ozelliklerin bulunmasi gerekmesi halinde, gereken Ozellikleri barindirmayan
bagimsiz béliimlerde o isletme kurulamayacaktir. Bu tarz 6zellik ve nitelik
degisikligi gerektiren hallerde, projede degisiklik yapilmasi gerekmektedir. Bu

degisiklik ise yine kat maliklerinin tamaminin oybirligi ile miimkiin olmaktadir.33°

Agilabilmesi i¢in kanunda veya cesitli mevzuatlarda izin sart1 gereken isletmeler
acisindan, kat maliklerinin oybirligiyle bagimsiz boliimde isletmenin kurulmasi
yoniinde karar almalar1 yeterli olmamaktadir. Bu karara ek olarak bir de gereken
izinlerin yetkili idareden alinmasi gerekmektedir. Aksi taktirde kat malikleri

kurulunun oybirligiyle aldig1 karar yeterli olmayacaktir.34°

Bazi muayenehane ve biirolarin, hastane, dispanser veya klinik niteliginde
olmamak sartiyla bagimsiz boliimlerde acilabileceginden bahsetmistik. Burada
oncelikle dikkat edilmesi gereken husus, ag¢ilacak olan isletmelerin KMK 24.
maddenin birinci fikrasinda bahsedilen hastane, dispanser veya klinik niteliginde
olmamasi gerekmesidir. Ayrica bir diger dikkat edilmesi gereken konu ise yonetim

planinda bu konu hakkinda acik¢a bir yasaklamanin olup olmadigidir. Nitekim

338 ERMAN, s. 142.
339 SIRMEN, s. 461.
340 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 537.
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yonetim planinda bagimsiz bdliimlerin  tahsis edildigi amacin disinda
kullanilamayacag1 dngoriilmiis ise, burada kat malikleri kurulunun oybirligiyle bu

yonde bir karar almasina ihtiyag duyulacaktir.3*

KMK 24. maddenin birinci fikrasinda belirtilen 6zelliklere sahip olmayan
muayenehanelerin ve biirolarin agilmasinda herhangi bir engel olmamakla birlikte,
ikinci fikrada bahsedilen kat malikleri kurulunun oybirligi ile karar almasi
gerekliligi burada da mevcut olmalidir. Nitekim agilan bu yerler, gelir getiren
yerler olup igyeri niteligine uymaktadir. Dolayisiyla mesken olarak gosterilen
yerlerde bu gibi yerlerin agilmasi i¢in kat malikleri kurulunun oybirligiyle karar
almas1 gerekmektedir.>*?> Ancak uygulamada bu gibi yerlerin acilmasi icin kat
malikleri kurulunun oybirligiyle karar almasinin gerekmedigi kabul edilmektedir.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve Yargitay’in ilgili daireleri, oybirligi
aranmaksizin muayenehane kurulabilecegine hilkmetmektedir. Bu durum, kanuna
aykirlik teskil etse de ge¢misten beri yerlesmis olan ictihat ancak aksi yonde bir
ictihat birlestirme karariyla miimkiin olmaktadir. Dolayisiyla kat malikleri
kurulunun oybirligiyle karar almaksizin bagimsiz yerlerde muayenehane

kurulabilecegi kabul edilmektedir.34®

Bir bagimsiz boliimde muayenehane kurulabilmesi icin muayenehanenin, kanunda
belirtilen nitelikleri tasimamasi gerekmektedir. Kanunda agilmasi yasak olarak
belirtilen yerlerin 6zelligi, hastaligin teshisine ek olarak tedavinin yapilacagini
ayrica tibbin birden fazla uzmanlik alanini ve birden fazla doktorun ayni anda is
gormesi gerektigidir. Ancak muayenehanelerde bu sekilde bir durum olmamasi ve
tek bir uzmanlhk alanm1 olmasi durumunda bu oOzellikleri tasimadigi

soylenebilmektedir.3**

31 SIRMEN, s. 461.

342 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 414; SIRMEN, s. 461.
343 SIRMEN, s. 461; ERMAN, s. 142.

344 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 539.
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Kat miilkiyetinin uygulanmasinda muayenehane kapsamina yalnizca tip ve dis
doktorlariin muayenehaneleri girmektedir. Veteriner muayenehaneleri veya

saglik kabinleri gibi yerler bu kapsama dahil olmamaktadir.>*®

Bagimsiz boliimlerde biiro agilmasi konusunda da muayenehanelerdeki gibi
uygulamada kat malikleri kurulunun oybirligine ihtiya¢ duyulmamaktadir. Ancak

burada muayenehanelerden farkl olarak bir diizenleme mevcuttur.346

KMK 24. maddenin 2011 tarihinde 6111 sayili Kanun ile eklenen ii¢lincii fikrasina
gore; “1136 sayili Avukatlik Kanunu’nda avukatlik biirolart ve hukuk biirolart ile
ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk biirolar:
faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayilt Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve

Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme yapilincaya kadar meslek

’

mensuplari tarafindan agilan biirolar hakkinda da uygulanir.’

Bu dlzenlemeye gore, kitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerde
uygulamada gerek duyulmamakla beraber kural olarak kat malikleri kurulunun
oybirligiyle alacagi karar sonucu biiro kurulabilmekteydi. Yonetim planinda buna
engel olacak bir hiikiim olmas1 halinde ise kat malikleri kurulunun oybirligi ile
aliman bir karar olmadikca mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerde biiro
kurulamayacaktir. Ancak yukarida bahsedilen diizenleme uyarinca, 1136 sayili
Avukathik Kanunu’nda ve 3568 sayili Kanun’da diizenleme yapilana kadar bu
hiikiim iki yillik siire boyunca uygulanacakti. Yani KMK 24. maddeye 2011

yilinda eklenen iigiincii fikra hiikkmii, 2013 y1lina kadar uygulanacakti.34

KMK 24. maddenin ficiincii fikrasinda bahsedilen hiikiim uyarinca bu siire

boyunca yonetim planinda mesken olarak 6zgiilenen bagimsiz boliimlerde biiro

345 SIRMEN, s. 461; “Tapuda mesken olarak kayitl badimsiz béliimiin dis protez laboratuvari olarak
kullaniimasi kanunen miimkiin degildir.” Yargitay 5. H.D, T. 24.12.1979, E. 1979/8862, K. 1979/9739,
www.legalbank.net, erisim tarihi: 07.08.2019; KARAHACIOGLU ve ERGIN, s. 757-758; KARAHACIOGLU

ve ALTIN, s. 414.
346 SIRMEN, s. 461-462.
347 ERMAN, s. 142.
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kurulmasin1 engelleyen hiikiimler bulunsa bile yonetim planindaki hiikiim

uygulanmayacak, kanunda belirtilen emredici hiikiim uygulanacakti.34

KMK 24/3’te belirtilen iki yillik siirenin dolmasinin ardindan bahsedilen 1136
sayil1 Kanun’da ve 3568 sayili Kanun’da 30.04.2013 yilinda degisiklik yapilarak
bu konuyla ilgili diizenleme yapilmistir. Yapilan diizenlemeye gore mesken olarak
0zgiilenen bagimsiz boliimlerde biiro kurulabilmesi i¢in kat maliklerinin rizasina
gerek duyulmayacagi, ayrica yonetim planinda aksine hiikiimler oldugu taktirde o
hikkiimlerin ~ uygulanmayacagi  belirtilmektedir. Dolayisiyla  yapilan
diizenlemelerin ardindan uygulamada aranmayan kat maliklerinin rizasi, artik
kural olarak da aranmayacaktir. Ayrica mesken olarak gosterilen bagimsiz
boliimlerde biiro kurulamayacagi yoniinde yonetim planinda yer alan hiikiimler de

artik uygulanmayacaktir.34°

Kiitiikte mesken olarak goériinen bagimsiz boliimde isletme kurulabilmesi i¢in kat
malikleri kurulunun oybirligi ile alacagi kararin, kat miilkiyeti kiitiigiindekini
bagimsiz bdliimlerin tamaminin sayfalarina serh edilmesi gerekmektedir. Bunun
amaci, bagimsiz boliimlerde sonradan hak sahibi olacak kisilerin bu karar1 goriip

bilgilenmelerini saglamaktir.>°

Kiitiikte diikkan, isyeri vb. olarak gosterilen bagimsiz boliimler agisindan kat
malikleri kurulunun oybirligiyle boyle bir karar almasina gerek duyulmamaktadir.
Nitekim kat malikleri, kiitiikte isyeri veya diikkan olarak gosterilen bagimsiz
boliimlerinde istedikleri nitelikte faaliyette bulunabilmektedirler. Dolayisiyla kat
malikleri kurulunun bu konuda karar almasina gerek olmamaktadir. Fakat bu
konuda yonetim planinda aksine hiikiim bulunmamasi gerekmektedir. Ancak daha
once bahsettigimiz, bagimsiz boliimlerde kurulmasi yasaklanmis olan isletmelerin
kurulmasi burada da miimkiin olmayacaktir. Ayrica bdyle bir durumda kat maliki,
yukarida ayrintili  olarak anlatigimiz KMK 18. maddede belirtilen

yiikiimliiliiklerine uymak zorundadir.

348 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 542.
349 SIRMEN, s. 461-462.
350 SIRMEN, s. 461.
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Bagimsiz boliimiin tahsis amacina aykir1 olarak kullanildigi hallerde hakimin
miudahalesi talep edilebilecektir. Bu talep, bagimsiz boliimii eski hale getirme veya

varsa kiracinin bagimsiz boliimii bosaltmasini igerebilmektedir.

Hakimden mudahale talebinde bulunurken bitun kat maliklerinin bunu talep
etmesine gerek yoktur. Bir veya birden fazla kat malikinin bu talepte bulunmasi
yeterli olacaktir.®! Kat maliki olmayan y&neticinin bu davay1 agabilmesi igin kat

malikleri kurulunca temsil i¢in yetkilendirilmis olmas1 gerekmektedir.3%?

Dava, bagimsiz boliimiinii yasak isler i¢cin veya kat malikleri kurulu karari
olmaksizin kurulamayacak isletmeler icin kullanan kat malikine kars1 acilir. Eger
bagimsiz boliimden kat maliki disinda sirekli yararlanan birileri varsa onlarla
birlikte kat malikine kars1 acilir.®®® Bu davada gorevli ve yetkili mahkeme

anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir.3>*

Dava sonucu mahkeme talebi yerinde bulmazsa dava reddedilecektir. Ancak talep
yerinde bulunursa mahkeme eski hale getirmeye, isletmenin kapatilmasina, aykirt
kullanima son verilmesine yonelik karar verebilecektir.3>® Bunun icin yeterli siire
verilerek bu sire icerisinde kararin uygulanmasi1 gerekmektedir. Aksi taktirde
hakim idari para cezas1 verecek ve kat miilkiyetinin devri yoluna gidebilecektir. >
Eger bagimsiz boliimden siirekli yararlanan biri varsa ve talep eski hale getirmeyle

beraber tahliye istegi de iceriyorsa, hakim burada oncelikle bagimsiz boliimiin eski

31 ERMAN, s. 143,

352 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yénetici, s. 128; ERMAN, s. 143; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s.
220; EREN, s. 466 vd.; OGUZMAN ve 0Z, s. 225 vd.

353 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 548.

354 Baki KURU, istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, Yetkin Yayinevi,
Ankara, 2017, s. 53; Baki KURU, istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Legal Yayinevi,
istanbul, 2016, s. 90; Murat ATALI ve ibrahim ERMENEK, Medeni Usul Hukuku, Seckin Yayinevi,
Ankara, 2019, s. 85.

355 ERMAN, s. 143,

356 ERMAN, s. 143,
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hale getirilmesi kararin1 verecek, gereken siire igerisinde eski hale getirme karar1

yerine getirilmezse tahliye karar1 verecektir.®’

Kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerin biiyiik ¢ogunlugunun, kat
malikleri kurulu karari olmaksizin isyeri olarak kullanildigi durumlarda, kat
maliklerinin oybirligiyle bagimsiz boliimlerin isyeri olarak degistirilmesi karar1
alinmak istenebilecektir. Ancak bu durumda kat maliklerinden biri veya birden
fazlas1 bu duruma kars1 ¢ikarsa burada oybirligiyle karar alinamayacaktir. Boyle
bir durumda diger kat malikleri hakimden talepte bulundugunda, hakim olumsuz
oylarin olumlu olarak sayilmasina karar veremeyecektir. Bu durumda haksiz olan
taraf, kanunda bahsedilen sekle uymaksizin meskenini igyerine ¢eviren kat
malikleridir. Dolayisiyla bu durumda, mesken olan bagimsiz boliimlerin isyerine
cevrilmesine olumsuz oy veren kat malikleri kotii niyetli olmayacaktir. Ayrica
kanunda belirtilen sekle uymaksizin meskenin igyerine ¢evrilerek kullanilmasina
ses ¢ikarmamis olan kat maliklerinin bunu kabul ettigi de sdylenemeyecektir.
Nitekim meskenin igyerine cevrilebilmesi icin gereken yol kanunda acik¢a
gosterilmistir. Dolayisiyla bu sekilde verilen bir onay olmadik¢a bu durumun kabul
edildigi soylenemeyecektir.®*® Yargitay da verdigi kararda bu degisiklige onay

vermemenin kotii niyet sayilmayacagini belirtmistir.3%

2.2.3 Bagimsiz Boliimde Anayapiya Zarar Verecek Degisiklik, Onarim ve

Tesis Yapmama Yiikiimliiliigii

Kat  malikleri, bagimsiz  boliimlerinde  istedikleri  gibi  degisiklik
yapabilmektedirler. Bagimsiz boliim maliki, bu degisiklikleri yaparken diger kat

maliklerinin rizalarii almak zorunda degildir.>®® Ancak bu degisiklikleri yaparken

357 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 549.
358 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 550.

359 “Kat miilkiyeti kiitiiGiinde mesken olarak kayith olan bagimsiz béliimlerin bu niteliklerinin isyeri
seklinde degistirilebilmesi ve dolayisiyla isyeri olarak kullanilabilmeleri Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24.
maddesi hiikmiine gére ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla olanaklidir. Béyle
bir degisiklige onay vermeyen davalilarin kétii niyetli olarak nitelendirilmeleri ve hakimin onay
vermeyen kat maliklerinin iradeleri yerine gecip dedisiklige onay vermesi de miimkiin degildir.”
Yargitay 18. H.D, 09.02.2009, E. 2008/10150, K. 2009/783, www.legalbank.net, erisim tarihi:
08.08.2019.

360 GERMEG, Borglar ve Yukumlilikler, s. 32-42.
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dikkat edilmesi gereken nokta bu degisikligin anayapiya zarar vermemesi
gerekmesidir. Kat malikinin, anayapiya zarar verecek sekilde degisiklikler
yapmasi kanunen yasaklanmustir.*®* Bu durum KMK 19. maddede su sekilde
belirtilmistir: “Kat maliki kendi bagimsiz boliimiinde anayapiya zarar verecek
nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine
baglantili  bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili  yerlerinde, bu boliim
maliklerinin ortak rizast ile anayapuya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik

yvapilabilir.”

Kat malikinin bagimsiz bdoliimiinde yapacagi degisikliklerin bu sekilde
sinirlandirilmasinin - sebebi, “anayapimin  saglamhigini  koruma” ilkesinden
kaynaklanmaktadir. Bu sebeple kat maliklerinin yapacaklar1 degisiklikte bu ilkenin
gozetilmesi gerekmektedir.362

Tavan, taban veya duvar ile birbirine bagl olan bagimsiz boliimlerde degisiklik
yaparken, yapilan degisiklik bagimsiz boliimiin diger bagimsiz boliime baglandigi
yerde yapilacaksa, yine anayapiya zarar vermemek kosuluyla ve baglantili olan
bagimsiz boliimlerin maliklerinin rizasiyla degisiklik yapilabilmektedir. Ancak
bagimsiz boliimler arasindaki baglantiy1 olusturan yerler, anayapinin saglamligini
etkileyecekse bu degisiklik yapilamayacaktir. Bagimsiz boliimiinde degisiklik
yapacak olan kat maliki, bunu yaparken ortak yerlere el atmamalidir. Ayrica
yapilan degisikligin anayapinin dis goriiniisiinii de degistirmemesi gerekmektedir.
Aksi taktirde kat maliklerinden herhangi biri, degisikligin eski hale getirilmesini
isteyebilir.3®3 Yargitay, yapilan degisikligin yapimin dis goriiniisii degistirdigi

hallerde eski hale getirilmesine karar vermistir.3%*

Bagimsiz boliimde yapilan bir degisiklik sonucu bagimsiz boliimiin ortak yer
sayilan dis kisimlarinda degisiklik meydana gelebilir. Bu durum anayapinin dis

goriiniisiinde bliyiikk degisiklikler yapmasa veya diger kat maliklerine zarar

361 SIRMEN, s. 462; DORTGOZ, s. 147.
362 GERMEC, Borglar ve Yukiumlilikler, s. 32-42.
363 GIRMEN, s. 462-463.

364 yYargitay 18. H.D, T. 25.09.1997, E. 1997/6755, K. 1967/8199, www.legalbank.net, erisim tarihi:
07.08.2019.
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vermese bile bu durumda kat maliklerinden herhangi biri bu durumu dava
edebilmektedir.®®® Nitekim bu gibi degisikliklerin yapilmasi kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizasma tabi tutulmustur.’®® Bu riza olmaksizin yapilan
degisikliklerde ise kat maliklerinin bu durumu dava etme hakki bulunmaktadir.
Yapilan bu degisiklige uzun siire sessiz kalinmis olsa bile kat maliklerinin bu

durumu dava etme haklar1 bulunacaktir.®¢’

224 Onarim Iicin Bagmsiz Béliimiine Girilmesine Miisaade Etme

Yiikiimliilugii

KMK 23. madde, kat maliklerine bazi sartlarda bagimsiz boliimiine girilmesine
izin verme yukimliligii getirmistir. Buna gore: “Kat maliklerinden birinin
bagimsiz béliimiinde veya bu boliimdeki tesislerde meydana gelen bir hasar veya
bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi ile yapi
giivenligiyle ilgili olarak yapiimasi gerekli goriilen teknik incelemeler icin diger
bir bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o boliimde baska
sifatla oturanlar, girig miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli islerin yapiimasina

katlanmaya mecburdurlar. ”

KMK 23. maddede belirtilen miisaade etme yiikiimliiliigliniin kapsamina yalnizca
bagimsiz boliime girilmesi degil, ayn1 zamanda girilen bagimsiz boliimde bazi
islemler yapilmasi da girmektedir. Bu durumda yapilacak olan islem gereklilik arz
ettiginden otiirii bagimsiz boliimiin maliki buna katlanmakla yiikiimliidiir. Ancak
lehine islem yapilacak olan kat malikinin, bu zarar1 derhal gidermesi

gerekmektedir.3®

Bagimsiz boliime girilmesine miisaade etmesi gereken yalnizca kat maliki degildir.

O bagimsiz boliimde herhangi bir sebeple oturanlarin da bu izni verme zorunlulugu

365 SIRMEN, s. 462.

366 KMK m. 19: “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili rizasi olmadik¢a
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramaz.”

367 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 307.

368 ERMAN, s. 143; SIRMEN, s. 464; DORTGOZ, s. 151.
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bulunmaktadir. Bagimsiz boliim bos ise burada izin vermesi gereken kisi kat maliki

olacaktir.3%°

Bagimsiz boliimiin maliki, daha 6nce bagimsiz boliime girilmesine izin verdiyse
ve daha sonradan tekrar bagimsiz boliime girilmesi zorunlulugu dogdugu taktirde
yeniden izin vermekle ylikiimliidiir. Daha 6nceden vermis oldugu izni 6ne siirerek
yeniden izin vermekten kagimamayacaktir. Bagimsiz boliime girilmesi zorunlu
olan durumlarda, girilecek olan bagimsiz boliimiin maliki kendisine uygun olan bir
zamanda bunun yapilmasini isteyebilir. Yapilacak olan onarim veya degisiklik,
bagimsiz bdliimde oturan kigiye en uygun zamanda ve onu miimkiin oldugunca az

rahatsiz ederek gerceklesmelidir.3"

Anataginmazin biiyiik boliimii veya bazi yerleri harap oldugu taktirde, gereken
yapim ve onarim islemleri sirasinda saglam olan bagimsiz bdliimler isgal
edilebilmektedir. Bu siirecte isgal edilecek olan bagimsiz boliimlerin malikleri
veya orada oturanlar buna katlanmak zorundadir. Ancak bu yapim ve onarim
isleminde miisaade mecburiyetinde bulunan kat malikleri veya orada oturanlar,
onarim veya yapimin yine en uygun zamanda yapilmasini ve en az rahatsiz
edilecek yontemin kullanilmasini isteyebilir. Miisaade mecburiyetinin olustugu
durumlarda, bagimsiz bdliime giren kisi iyi niyetli davranmalidir. Yapim veya
onarim iglemini miimkiin oldugunca az rahatsizlik vererek ve onarim veya yapim

isleminin gerektirdigi asgari dlgiileri asmadan bu islemi yapmalidir.®"?

Bagimsiz boliime giris izni veren kat maliki ya da o bagimsiz boliimde oturanlar,
bu izin sebebiyle zarara ugramissa bu zarar derhal karsilanmalidir. Bu zararin
kapsamina bagimsiz bolimiin kirletilmesinden dolay1 temizlik¢i tutulmasi,
bagimsiz boliimdeki esyalara zarar verilmesi, siva ve boyalarin sokiilmesi,
kapilarin veya pencerelerin sokiilmesi gibi giderler girmektedir. Bu zararlarin

karsilig1 kat malikine pesin olarak ve hemen ddenmelidir.®"?

369 ERMAN, s. 143; DORTGOZ, s. 150; SIRMEN, s. 463.

370 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 517.

371 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 520.

372 ERMAN, s. 143; SIRMEN, s. 464; DORTGOZ, s. 151.
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Eger ortaya ¢ikacak zarar onceden belirlenebiliyorsa bu durumda 6demenin giris
izni verilmeden Once yapilmasi gerekmektedir. Eger Onceden belirlenebilen
zararin 6demesi yapilmazsa, kat maliki ya da o bagimsiz boliimde oturanlar giris
iznini vermekten kaginabileceklerdir. Onceden belirlenemeyen zararlar varsa veya
onceden belirlenen zarardan daha fazla bir zarar meydana gelmigse, bu zararlarin
da miisaade veren kat maliki ya da kat maliki disinda oturanlara verilmesi
gerekmektedir. Bagimsiz boliimde oturanlarin islem sirasinda bagimsiz boliimii
bosaltmalar1 gerektigi taktirde bu siiregte oturduklar1 yerin kiras1 ve tasinma
masraflar1 gibi masraflar da miisaade veren kisiye derhal ddenecektir. Bagimsiz
boliime girilmesine izin veren Kisinin zararlari, lehine izin verilen kat maliki

tarafindan 6denecektir.3”3

Bagimsiz boliime girilmesine miisaade edilmemesi halinde hakimden miidahale
talebinde bulunulabilecektir. Burada davayi agmasi gereken kisi, lehine islem
yapilacak olan kat malikidir. Bu dava agilirken kat malikleri kuruluna
basvurulmasina gerek yoktur. Nitekim kanunda miisaade etme mecburiyetinin
sartlar1 agikca belirtilmistir. Sartlar olustugu taktirde, kanun agikca miisaade
mecburiyetinin oldugunu belirttigi i¢in bu durumda dogrudan hakimden miidahale

talebinde bulunulabilecektir.3™

Bagimsiz boliime girilmesine miisaade edildigi taktirde, onarim veya yapim isleri
sirasinda gereken asgari kosullarin asildigini, islerin uzatildigini, yapim islerinin
teknige aykirt yapilmasi nedeniyle bagimsiz boliimden yararlanamadigini veya
gereksiz yere bagimsiz boliimiiniin isgal edildigini iddia eden kat maliki de
hakimden mudahale talebinde bulunabilecektir. Hakim bu durumda bilirkisi
goriisii cercevesinde gereken oOnlemi aldiracak, uyulmas: gereken kosullar

hakkinda karar verecektir.3"®

Bagimsiz boliime girilmesine miisaade etme mecburiyeti ile ilgili anlattiklarimiz

sadece onarim agisindan degil, bozuklugun veya eksikligin giderilmesi, gereken

373 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 407; SiRIVIEN, s. 464.
374 ERMAN, s. 143.
375 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 522.
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tesislerin yapilmasi ve yapi giivenligi i¢in gereken teknik incelemelerin yapilmasi
konularinda da gecerli olacaktir. Sayilan durumlarin hepsinde ayni sartlar gegerli

olacaktir.
2.3 Kat Maliklerinin Ortak Yerlere fliskin Yukumlalikleri

Kat malikleri, aksine bir anlasma yapmadiklar1 miiddet¢e ortak yerlerden arsa
paylar1 oraninda yararlanmaktadir. Kat maliklerinin, ortak yerlerden yararlanma

esnasinda veya diger haklarini kullanirken bazi yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.

2.3.1 Ortak Yerlerin Kullanihirken Yonetim Planina ve Diiriistliik Kuralina

Uygun Davranma Yiikiimliiliigii

Kat malikleri, diger her kisi gibi diiriistliik kuralina uymakla yiikiimliidiir. Bu
yikiimliligiin, bagimsiz bolimii kullanirken olmasi gerektigi gibi ortak yerleri
kullanirken de olmasi gerekmektedir. Kat maliki, diger malikleri rahatsiz etmek,
onlarin haklar1 kullanmasia engel olmak, haklarini kullanirken olmasi gereken
Olcliyli asmak gibi diristlik kuraliyla bagdasmayacak davranislarda
bulunmamalidir. Kat maliklerinin uymakla yiikiimli oldugu bu gibi kurallar

yukarida detayli olarak incelendigi i¢in burada detayli incelemeye girilmeyecektir.

2.3.2 Kat Maliklerinin Diger Kat Maliklerinin Rizas1 Olmadik¢a Ortak

Yerlerde Onarim, insaat ve Tesis Yapmama Yiikiimliiliigii

Kat malikleri, ortak yerlere arsa paylari oraninda maliklerdir. Ancak kat
maliklerinin, arsa paylar1 oraninda malik sayildiklar1 ortak yerlerde, kanunda
belirtilen sartin  saglanmadigt  middetce  degisiklik yapma  haklar
bulunmamaktadir.3"® Isvicre Federal Mahkemesi de ortak yerlerde onarim ile ilgili
verdigi bir kararda ortak yerlerdeki bozuklugun diizeltilmesi noktasinda kat
maliklerinden birinin bu onarimi tek basina yapamayacagini ve bu onarim igin kat

malikleri kurulunun yetkili oldugunu belirtmistir.3”’

KMK 19. maddede ortak yerlerde degisiklik yapabilmenin sarti belirtilmistir.

Buna gore: “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili

376 SIRMEN, s. 462; DORTGOZ, s. 147.
377 BGE 106 Il, www.swisslex.ch, erisim tarihi: 07.08.2019.
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rizast olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarum ve tesisler,

degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz.”

Kanun’da belirtilen bu hiikiimden yola ¢ikilarak, kat malikinin, diger kat
maliklerinden beste dordiiniin yazili rizasi olmadik¢a ortak yerlerde mimari

projeye aykir1 degisiklikler veya onarimlar yapmasi miimkiin olmayacaktir.3’®

Kanun’da belirtilen hiitkme gore kat maliklerinin bu degisiklige iliskin rizalarmni
yazili olarak vermesi gerekmektedir. Ancak rizanin yazili olmasi disinda herhangi
bir sekil sartindan bahsedilmemistir. Dolayisiyla kat maliklerinin, kat malikleri
kurulunun toplanmasina gerek kalmaksizin ayri ayri bu rizayr yazili olarak

verebilecekleri soylenebilmektedir.3"®

Ortak yerlerde, diger kat maliklerinin yazili rizasi alinarak yapilan onarim,
degisiklik, insaat gibi islere, daha sonradan bagimsiz boéliimlerden birini alarak kat
maliki olan kisiler kars1 ¢cikamamaktadirlar. Nitekim burada usuliine uygun olarak
verilmis bir riza bulunmaktadir. Bagimsiz boliimii sonradan alan kisi bu duruma
rizasmin olmadigini sdyleyerek karsi ¢ikamamaktadir. Kat maliklerinin beste
dorduniin yazili rizasi alinmig ancak heniiz onarim, insaat, degisiklik gibi islemler
tamamlanmamigsa ve bu siire igerisinde bagimsiz boliimii yeni devralan bir kat
maliki olursa, bu kisi bagimsiz boliimii devreden eski kat malikinin verdigi riza ile

bagl olmayacaktir.3%

Kat maliklerinin beste dordiinlin yazili rizasinin bulunmadig durumlarda, riza
gostermeyen kat malikleri i¢in mahkeme ile riza verilmis sayilmasina karar

verilemeyecektir.8!

Uygulamada ortak yerlerde mimari projeye aykiri islemler yapilirken riza kosuluna
Ozen gosterilirken, giines enerjisi  sistemleri konusunda aynm1  6zen

gosterilmemektedir. Kural olarak kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasiyla

378 pORTGOZ, s. 147; ERMAN, s. 145; SIRMEN, s. 462.

379 ERMAN, s. 145; SIRMEN, s. 462.

380 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 301.

381 ERTAS, Kat Milkiyeti, s. 176.
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yapilabilecek bir tesis olan glines enerjisi sisteminin, riza sartt aranmaksizin

kurulabilecegi kabul edilmektedir.38?

Kat maliklerinin beste dordiiniin rizasi alinmaksizin yapilan onarim, insaat,
degisiklik gibi iglemler, {izerinden zaman ge¢mesi, kKimseye zarar vermemesi ve
bu siire zarfinda kimsenin buna itiraz etmemesi halinde dahi yapilan iglemi kanuna
uygun hale getirmeyecektir. Dolayisiyla aradan zaman ge¢mesine ve bu islemin
kimseyi rahatsiz etmemesine ragmen, kat maliklerinden herhangi biri bu isleme
kars1 ¢ikmak i¢in mahkemeye basvurabilecektir. Bu durum, kat malikinin hakkini

kotiiye kullanmasi olarak degerlendirilmeyecektir.383

Kanun’da belirtilen, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 alinmaksizin
yapilan iglemlerde, buna riza gdstermeyen kat maliki veya kat malikleri, el atmanin

onlenmesi ve islemin eski hale getirilmesi talebiyle dava acabilecektir.3%

KMK 19. maddede yukarida bahsedilen beste dort ¢cogunlugun istisnasi sayilan bir
durumdan da bahsedilmistir. Buna gore: “....Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir
bozuklugun anayaprya veya bagimsiz bir béliime veya boliimlere zarar verdiginin
ve acilen onarilmast gerektiginin veya anayapimin giiclendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmast halinde, bu onarim ve gii¢lendirmenin
projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi

aranmaz.”

Normal sartlar altinda ortak yerlerde onarim yapilabilmesi i¢in kat maliklerinin
beste dordiiniin yazili rizast gerekmektedir. Ancak onarimin acil olarak yapilmasi
ya da anayapmin gili¢clendirilmedigi taktirde zarar gorecegi hallerde bu riza
aranmaksizin onarim veya giiclendirme islemi yapilmalidir.3®® Nitekim onarimin

acil oldugu hallerde kat maliklerinin beste dordiiniin rizasin1 almak fazlasiyla vakit

382 ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 175-176.

383 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 301.

38 SIRMEN, s. 462-463.

385 ERMAN, s. 145; SIRMEN, s. 463; ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 176.
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kaybettirecektir. Dolayisiyla ortaya c¢ikacak zararin telafisi zor veya kat

maliklerine cok daha fazla maliyetli olabilecektir.38®

Ortak yerlerde acil olarak onarimin gerekmesi halinde, kat maliklerinin rizasi
aranmaksizin onarim yapilabilecektir. Ancak bunun i¢in bu aciliyetin mahkeme
tarafindan tespit edilmesi ve yapilacak onarimin da proje ve teknige uygun olarak

yapilmas1 gerekmektedir.3®’

Kat maliklerinin ortak yerlerden daha iyi faydalanilmasi amaciyla yapacaklari
degisikliklerde beste dort oranindan farkli bir oran belirlenmistir. Buna gore
anataginmazin ortak yerlerinde kat malikleri agisindan kullanimin daha kolay veya
rahat olacagi, ortak yerlerden alinacak faydanin ¢ogaltilmasina yonelik olan
degisikliklerde kat maliklerinin beste dordiiniin kabuliine gerek duyulmamaktadir.
Bu durumda sayr ve arsa payr acisindan kat maliklerinin ¢ogunlugunun bu
degisiklige onay vermesi yeterli olacaktir. Bu gibi degisikliklerde ortaya ¢ikacak
olan gider, bu degisiklikten faydalanacak olan kat malikleri tarafindan ve

faydalanma oranina gore ddenecektir.>®

Ancak kat maliklerinin faydalanmasina yonelik bir degisiklik olmakla birlikte,
insaat alaninin toplam iki bin metre kareyi buldugu veya gectigi binalarda merkezi
1sitmadan bireysel 1sitmaya gecilmesi isteniliyorsa, bu durumda kat maliklerinin

arsa pay1 ve say1s1 acisindan oybirligi gerekecektir.3°

Ortak yerlerde yapilacak olan degisikliklerin ¢ok masrafli veya liiks olmas1 halinde
biitiin kat malikleri bu giderlere katilmak zorunda degildir. Yapilan degisikligin
liks olmasi, ¢cok masrafli olmas1 veya anataginmazda bulunan biitiin malikler
tarafindan kullanilmasi zorunlu olan yerler veya gecitlerde bulunmamasi halinde
bu degisiklikten faydalanmak istemeyen kat malikleri giderlere katilmak zorunda

olmayacaktir. Bunun gibi lilks veya ¢ok masrafli olan degisikliklerde giderlere

38 SIRMEN, s. 463.

387 ERMAN, s. 145; SIRMEN, s. 463.

388 ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 617; ERMAN, s. 145.

389 ERMAN, s. 145; insaat alaninin iki bin metre kareyi bulmadigi hallerde arsa payi ve sayinin

cogunlugunun olumlu karari yeterli olmaktadir. ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 617-618.
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katilmayan kat malikleri bu degisiklikten faydalanamayacaktir. 3 Bu gibi hallerde
giderler, degisikligin yapilmasini isteyen kat malikleri tarafindan karsilanacaktir.
Baslangicta bu giderlere katilmayip daha sonra arsa payi1 oraninda giderlere
katilmak isteyen kat malikinin ise bu degisiklikten yararlanmasina engel
olunamayacaktir.®! Isvigre Federal Mahkemesi, ortak yer sayilabilecek olan
terasin bagimsiz boliimlerden birinin kullanimina tahsis edilmesi halinde, o terasta
yapilacak olan ve bagimsiz boliimiin degerini artiracak olan degisikligin liiks

degisiklik sayilacagina karar vermistir.3%

2.4 Kat Maliklerinin Anatasinmaza iliskin Y ikimlulikleri

Kat malikleri, anatasinmazin bakimindan ve korunmasindan sorumludurlar.

Ayrica kat malikleri, anatasinmazin genel giderlerine katilmakla da yiikiimliidiir.

KMK’da bu durum su sekilde belirtilmektedir: “Kat malikleri, anagayrimenkuliin
bakimina ve mimart durumu ile giizelligini ve saglamligim titizlikle korumaya

mecburdurlar.”
2.4.1 Anatasinmazin Bakimi ve Korunmasi Yiikiimliiliigii

Kat maliklerinin uymakla yiikiimli oldugu durumlardan birisi de anataginmazin
bakimini yapmak ve anataginmazin korunmasini saglamaktir. Bu yiikiimliiliiklere
uyulmadigr taktirde kat malikleri bunlardan dogacak zararlardan sorumlu

olacaklardir.

Kat maliklerinin anataginmazin bakimina yonelik sorumluluklarina, genel olarak
anataginmaza zarar verecek her tiirlii duruma karsi gereken onlemin alinmasi
diyebiliriz. Buna gore, anatasinmaz kullanilirken 6zen yilikiimliiliigiine gore
kullanilmali, anatasinmazin bozulan yerleri onarilmali ve diizeltilmeli,

anatasinmaz kullanilirken temiz tutulmalidir.3%

3% ERMAN, s. 145; ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 620; Dilay SENYUZ, Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda
Ortak Yerlerle ilgili Uyusmazliklar, BBD, C. 41, S. 96, 2016, s. 83.
391 ERTAS, Kat Milkiyeti, s. 621; ERMAN, s. 145; SENYUZ, s. 83.

392 BGE 136 111 261, www.swisslex.ch, erisim tarihi, 07.08.2019.
393 ERMAN, s. 143; SIRMEN, s. 462.
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Kat maliklerinin bu sekilde yiikiimlii oldugu bakim ytikiimliiliigiine kat malikleri
disinda bagimsiz boliimde oturanlar da yilikiimliidiir. Dolayisiyla bu kisiler de
bakim yikiimliliigli c¢ercevesinde titiz davranmak ve anatasinmaza zarar

vermemek durumundadirlar.3**

Kat maliklerinin anataginmaza yonelik bir diger yiikiimliiliigii de koruma
yukiimliligidiir. Kat malikleri, anataginmazin korunmasindan sorumludur. Bu
sorumluluk, anatasinmazin mimari durumuna, giizelligine ve saglamligina

yoneliktir.3%

Kural olarak yetkili idarece onaylanan mimari projeye aykirt degisikliklerin
yapilmasi yasaktir. Dolayisiyla kat maliklerinin anatasinmazda yapacaklari

degisikliklerin mimari projeye uygun olma zorunlulugu bulunmaktadir.>%

Yetkili idarece onaylanmis mimari projeye aykirilik oldugu taktirde kat
maliklerinden her biri, anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesinden bu aykiriligin giderilmesini talep edebilir. Mahkeme, bilirkisi
incelemesi sonucu aykirihigi tespit ettigi taktirde hakim, aykiriligin giderilmesi
yoniinde karar verecektir. Ancak bu aykiriligin giderilmesi, anataginmaza zarar
verecek nitelikte olursa, burada aykiriliklarin anatasinmaza zarar vermeyecek
olanlarinin giderilmesi yoniinde karar verilecektir. Aykiriligin giderilmesi
anataginmaza zarar verecek nitelikte olanlarin giderilmesi yoniinde karar

verilmeyecektir.3%’

Anataginmazda kural olarak mimari projeye aykir1 degisiklik yapilamayacaktir.
Ancak anataginmazin ortak yerlerinde bazi yeniliklerin yapilmas: gerektiginde,
bunlarin yapilabilmesi mimari projenin degismesine bagli olabilmektedir. Bu
durumda degisikligin hukuka uygun olarak yapilabilmesi icin biitiin kat malikleri
tarafindan izin verilen ve yetkili idare olan belediye tarafindan onaylanan bir

degisiklik projesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu degisiklik projesinin alinabilmesi

394 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 295.

3% ERMAN, s. 143; SIRMEN, s. 462.

3% SIRMEN, s. 462.

397 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 295.
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icin Oncelikle biitiin kat maliklerinin rizalarinin bulunmasi gerekmektedir. Bu
sekilde biitiin kat maliklerinin rizas1 alinmaksizin ¢ikartilan degisiklik projesine
dayanilarak yapilan degisikliklerde, bu degisiklik, degisiklik i¢in onay vermeyen
kat maliklerini baglamayacaktir. Dolayisiyla bu durum mahkeme 6niine geldiginde

mahkeme yapilan degisikligin eski hale getirilmesi kararmi verecektir.3%

Mimari durumun korunmasi ylikiimliligi biitiin kat malikleri i¢in getirilmis bir
yukumluliktir. Bu yiikiimliiliik onayli mimari projeye aykir1 olan degisiklikler
icin gecerlidir. Ancak onayli projeye aykiri olmaksizin yapilacak degisikliklerde,
daha o©nce bahsettigimiz kat maliklerinin beste dordiiniin onayr alinmigsa

degisiklik yapilmas1 miimkiin olacaktir.3%°

Kat maliklerinin korumakla yiikiimlii oldugu bir diger durum anataginmazin
giizelliginin korunmasidir. Bu yiikiimliiliigiin kapsamina anayapinin estetigini
bozmamak, anayapry1 cirkinlestirmemek, goriiniisiinii degistirmemek gibi
durumlar girmektedir. Kat malikinin yaptigi degisiklikler, onayli projeye aykiri
olmasa bile eger anatasinmazin estetigini bozuyorsa bu durumda diger kat
malikleri tarafindan degisikligin eski hale getirilmesi istenebilecektir. Bu istek
karsisinda hakim, bilirkisinin yapacagi inceleme sonucu eger estetigin bozuldugu

tespit ederse, yapilan degisikligin eski hale getirilmesine karar verecektir.**

Kat maliklerinin korumakla yiikiimlii oldugu bir diger durum ise anataginmazin
saglamligidir. Bu kapsamda her kat maliki, anayapiya zarar verecek her tiirlii

durumdan kaginmali, saglamliginin korunmasi icin gereken dnlemleri almalidar. %

Saglamligin korunmasi yiikiimliiliigii, 6nleyici ve onarici olarak ayrilabilmektedir.
Onleyici koruma, saglamliga zarar verecek herhangi bir durum olusmadan
yapilmasi gereken hareketler veya anayapinin saglamligini tehlikeye atacak olan

davraniglardan ka¢inmak olarak belirtilebilir. Onaric1 koruma ise saglamliga zarar

398 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 296.

399 ERMAN, s. 143; SIRMEN, s. 462.

400 SIRMEN, s. 462.

401 ERMAN, s. 143; SIRMEN, s. 462.
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verebilecek bir durumun olugmasi halinde bunun acilen onarilmasi ve anayapinin

guclendirilmesidir.*%?

Anataginmazin saglamliginin korunmasi i¢in dikkat edilmesi gereken 6nemli
hususlardan birisi yapinin deprem riskine yonelik saglamlastirilmasidir. Bu konu
0zelinde bakacak olursak, kural olarak kat maliklerinin belli bir ¢ogunlugunun
veya tamaminin rizasinin gerektigi degisiklik veya onarim hallerinde dahi, diger
kat maliklerinin rizalar1 olmaksizin onarim ve giiglendirme yapilabilecegi kanunda

ve Yargitay kararlarinda belirtilmektedir.*%3

24.2 Kat Maliklerinin Anatasinmazin Genel Giderlerine Katilma

Yiikimliiligii

Kat miilkiyeti diizeninde, kat maliklerinin katilmakla yiikiimlii olduklar1 birden
fazla gider olmaktadir. Bu giderlere katilma yiikiimliiliigi biitiin kat malikleri
acisindan gecerli olup bu giderlerden bazilarina arsa paylar1 oraninda, bazilarina
ise esit olarak katilmak durumundadirlar. Ancak toplu yap1 kapsaminda olup belli
bir yapiya veya yapilardan bazilarindaki kat maliklerinin kullanimina tahsis edilen
ortak yerlerin veya tesislerin giderleri, ortak yerin veya tesisin tahsis edildigi
yapidaki kat malikleri veya kendi kullanimlarina tahsis edilen kat malikleri

tarafindan karsilanacaktir.*%

Kat maliklerinin 6demekle yukiimlii olduklar1 genel giderlerin kapsami KMK 20.
maddede gosterilmistir. Buna gore: “Kat maliklerinden her biri aralarinda baska
tirlii anlasma olmadik¢a: Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve
bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak; Anagayrimenkuliin sigorta primlerine
ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile

yonetici ayligr gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve

402 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 298.

403 “Tiim kat maliklerinin rizasi olmadan yapida onarim yapilamayacadi 19’uncu maddede
belirtilmisse de binanin tahribine sebep olacak arizalarin giderilmesi icin bu kural uygulanmaz.
Projeye gére onarim yapilabilir.” Yargitay 18. H.D, T. 3.10.2000, E. 2000/10247, K. 2000/10004,
www.kararara.com, erisim tarihi, 08.08.2019; KARAHACIOGLU ve ERGIN, s. 466.

404 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 424.
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giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa payi oramnda Katilmakla

yakamludur. ”

Kat malikleri, kanunda belirtilen giderlerin disinda anayapida merkezi 1sitma
sisteminin bulunmasi halinde bu gidere de katilmak zorundalardir. Isitma giderinin
malikler arasindaki paylasimi ise Merkezi Isitma Y &netmeligi’nde*® belirtilmistir.
Buna gOre “Merkezi isitma sistemlerinde toplam 1sitma giderlerinin % 70’i
bagimsiz boliimlerin dlgiilen 151 tiiketimlerine gore paylastirilir. Toplam 1sitma
giderlerinin % 30°u ortak kullanim mahalleri, sistem kaywplari, asgari isinma ve
isletme giderlerinden kaynakli 1s1 giderleri olarak bagimsiz béliimlerin kullanim

alanlarina gore paylastirilir. 4%

KMK 20. maddede belirtilen giderler her kat maliki agisindan katlanilmas1 gereken
giderlerdir. Ancak biitiin kat malikleri bu giderlere esit oranda katilmakla yiikiimlii
degildir. Kanun bu konuda kat maliklerinin genel giderlere hangi oranda
katilmalar1 gerektigini agikca belirtmis, bu konuda anlagsma olmadik¢a bu

yiikiimliiliigiin kanunda belirtilen miktar izerinden 6denecegini ifade etmistir.

Kat maliklerinin genel giderlere katilma noktasinda yiikiimlii olduklar1 orani
anlagsmayla belirleyebilme haklar1 bulunmaktadir. Kat maliklerinin yapacaklari bu
anlasma, kanunda belirtilen orandan daha oncelikli olacaktir.*®” Ancak kat
maliklerinin anlagsma yapmamasi halinde kanunda belirtilen hiikiim gecerli

olacaktir.

Genel giderlere katilma noktasinda yapilacak olan anlasma, kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulurken hazirlanan s6zlesmede belirtilebilmektedir. Eger s6zlesmede
bu konuda bir anlagma bulunmuyorsa kat malikleri kurulunun alacag: bir kararla

bu durum kararlastirilabilmektedir.*%®

405 Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin
Paylastirilmasina iliskin Yonetmelik, RG. 14.4.2008, S. 26847.
406 Mehmet SENGUL, Merkezi Isitma ve Sicak Su Sisteminin Bulundugu Yapilarda Isi Giderlerinin

Paylastiriimasi Esaslari (Isi Pay Olger Sistemi) ve Bunun Kat Miilkiyeti Hukukuna iliskin Sonuglari, iBD,

C.87,S.2,2013,s. 65.
497 ERMAN, s. 144.
408 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 425.
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Yonetim planinda genel giderlere katilmayla ilgili bir kural varsa bu durum, kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu ile degistirilebilmektedir. Bu duruma itiraz eden
kat malikleri mahkemeden, haksizliga ugradiklarini veya kararm adil ve
hakkaniyetli olmadigini ileri siirerek iptal veya kararin degistirilmesi talebinde
bulunabilmektedir. Itiraz eden kat malikleri, karar mahkemece degistirilmedikge

veya iptal edilmedikge bu karara uymakla yukumltdurler.4%®

Eger genel giderlere katilmayla ilgili bir sézlesme bulunmuyorsa veya yonetim
planinda da buna yonelik bir hiikiim yoksa bu durumda genel giderlere katilma
paymnin kat malikleri tarafindan nasil belirlenecegi konusu kanunda agikca
belirtilmemistir. Kanun metninde kat maliklerinin yapacagi anlagmadan
bahsedilmektedir. Salt ¢ogunlukla veya nitelikli ¢ogunlukla alinan kararlarin
gecerli olabilmesi icin kanun metninde “anlasma” ifadesi degil, “kararlastirilmug
olma” ifadesi kullanilmas1 gerekmekteydi. Ancak kanunda “anlasma” ifadesi
kullanildig1 i¢in burada kat maliklerinin uzlagsmalar1 gerektigi anlami
cikarilmaktadir. Uzlagma ise ancak oybirligiyle miimkiin olabilmektedir.
Dolayistyla yonetim planinda bu konuda bir hiikim bulunmuyorsa ve daha
onceden yapilmis bir s6zlesme yoksa bu durumda genel giderlere katilim oraninin
belirlenebilmesi i¢in biitlin kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi
gerekmektedir. Aksi halde biitiin kat malikleri uzlagsmadan alinacak olan
kararlarda, bu karara oy vermeyen kat malikleri agisindan karar baglayici

olmayacak, kanunda belirtilen hiikiimler gegerli olacaktir.*1°

Ancak genel giderlere katilma konusunda yonetim planinda hiikiim bulunuyorsa
veya Oncesinde bir sozlesme varsa, burada kat maliklerinin anlagmis oldugundan
ve bu belgelerin gegerli oldugundan bahsedilebilmektedir. Dolayisiyla genel
giderlere katilma konusunda yonetim planindaki veya sozlesmedeki hiikiimler

gecerli olacaktir,*!

409 ERMAN, s. 144,
410 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 427.
41 ERMAN, s. 144.

102



Kat maliklerinin katilmakla yiikiimlii olduklar1 genel giderlerden bir kismi biitiin
kat malikleri tarafindan esit olarak, bir kismi ise arsa paylart oraninda
karsilanacaktir. Aralarinda bir anlasma olmadikga kat malikleri kanunda belirtilen
bu oranlara uymakla yiikiimliidiirler. Kat maliklerinin esit olarak paylasmak
zorunda olduklar1 genel giderler; kapici, kaloriferci, bahgivan, bekei giderleri ve
bunlar igin toplanan avanslardir. Bunlarin disinda esit olarak paylastirilacak genel
giderler sayilmamistir. Dolayisiyla kat maliklerinin esit olarak 6demekle yiikiimlii

olduklar1 genel giderler bu sayilanlarla sinirl olarak kanunda belirtilmistir.**?

Yukarida sayilan giderler diginda kalan hizmet giderleri, sigorta primleri, ortak yer
ve tesislerin bakimi, giiclendirilmesi, onarimi ve korunmasina dair giderler, ortak
tesislerin isletilmesi i¢in gereken giderler, yonetim giderleri ve bu giderler igin

toplanan avanslar kat maliklerinin arsa paylari oraninda karsilanacaktir.*'3

Anatasinmazin sigortalatilmasi zorunlu olmamakla birlikte, kat malikleri
kurulunun alacag: bir kararla anatasinmaz sigortalanabilmektedir.** Bu durumda
kat malikleri, arsa paylar1 oraninda sigortalatma bedeline katilmakla ylikiimliidiir.
Bu durum, kat maliklerinin yapacaklari bir anlagsmayla degistirilebilmektedir.
Sigorta bedeli kat malikleri kurulunun karariyla belirlenecektir. Bu kararin
alinmasi igin kat malikleri kurulunun oybirligine ile karar almasina gerek yoktur.

Oy ¢oklugu bu karar icin yeterli olacaktir.*!®

Sigorta yapilan bir anataginmazda, eger anatasinmazin tamami harap olursa
sigortadan alinacak para kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda paylasilacaktir.
Eger bu konuda bir anlagma mevcutsa, paranin paylasilmasinda anlasma
hiikiimleri goz 6niine alinacaktir. Anatasinmazin tamaminin degil de yalnizca bir
kisminin harap olmasi durumunda ise, alinacak olan sigorta parasi, harap olan

yerlerin onarilmasina arsa paylarina gore harcanacaktir. Sigorta parasinin onarim

412 ERMAN, s. 144; SIRMEN, s. 464.

413 SIRMEN, s. 464.

414 pORTGOZ, s. 149.

415 KARAHASAN, Kat Milkiyeti 2. Cilt, s. 126.

103



icin gereken miktarda olmamasi halinde ise kalan kisim, boliimii harap olan kat

maliklerinin arsa paylar1 oraninca karsilanir.*

Kat malikleri, yaptirilabilecek olan bu genel sigorta disinda, kendi bagimsiz
boliimlerini de ayrica sigortalatabilmektedir. BoOyle bir durumda bagimsiz
boliimiin harap olmasi halinde hem yaptirilan genel sigortanin hem de malikin

kendi yaptirdig1 6zel sigortanin bedeli kat malikine ait olacaktir.*!’

Kat maliklerinin herhangi bir sebeple bu giderleri 6demekten kaginamazlar. Ortak
yerlerden veya tesislerden birini kullanma gereksinimi olmayan kat malikleri
acisindan bu durum hakkaniyete aykir1 gibi géziikmekle birlikte, kat miilkiyetinin
temel amacinin kat maliklerine miimkiin oldugunca az yiikiimliilik yiiklemek
oldugundan o6tiirii bu durumun hakkaniyete aykir1 oldugu sdylenemeyecektir.
Ancak bu durumun hakkaniyete aykir1 oldugunun diisiiniilmesi halinde kat
maliklerinin genel giderlere katilma konusunda aralarinda anlagsma yapabilecekleri
kanunda belirtilmistir. Yani bir ortak yerden veya tesisten yararlanamayan kat
malikleri i¢in, o tesis veya ortak yerlerin giderlerine katilmama veya diger kat

maliklerinden daha az oranda katilmalari konusunda anlasma yapilabilecektir.*18

Kat maliklerinin genel giderlere katilmakla yiikiimli oldugu kanunda
belirtilmektedir. Kat malikleri, ortak yer veya tesisleri kullanma hakkindan
vazgectigini belirtse bile bu giderlerden kagimmamayacaktir. Ya da bazi
hizmetlerden yararlanmayacagin1 veya bazi hizmetlerin yapilmasini istemedigini
belirterek bu hizmetlerin  giderlerine katilmaktan kagmmast miimkiin
olmayacaktir. Bagimsiz boliimlerin ortak yer ve tesisi kullanma gereksinimi
olmadig1 durumlarda, o bagimsiz boliimiin maliki bunu ileri siirerek kullanmadigi
ortak tesis veya yerin giderlerine katilmaktan kaginamamaktadir. Nitekim genel

giderlere katilma konusunda fiili kullanim sart1 bulunmamaktadir.4*°

416 pORTGOZ, s. 149.

417 pORTGOZ, s. 149.

418 ERMAN, s. 144,

419 ERMAN, s. 144; SIRMEN, s. 464.
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Yine bir kat maliki, bagimsiz boliimiiniin bos olmasindan &tiirii kullanilmadigini
ve bu nedenle genel giderlere katilmak istemedigini soyleyemeyecektir. Kat
maliki, bu halde de diger kat malikleri gibi genel giderlere katilmak zorunda

olacaktir.*%0

Mimari projede diikkan, magaza, isyeri gibi gériinen bagimsiz bdliimler, merkezi
sistemden diglanmamis durumdaysa bu halde yakit giderlerine ve bunlarin isletme,
bakim gibi masraflarina katilmakla yiikiimlidir. Bagimsiz boliimde kalorifer
sistemi kapatilmig ve hi¢ kullanilmiyor olsa bile bu durum gegerli olacaktir. Ancak
merkezi sistemden diglanmis veya anayapinin genel girisi haricinde disaridan bir
giris verilmis olan bagimsiz boliimlerde, yakit masraflart ve bunlarin bakimu,
isletmesi i¢in gereken masraflardan ve asansdr vb. ortak yer ve tesislerin
masraflarindan kaginilmast miimkiin olacaktir. Ortak yerlerden veya tesislerden
diger kat maliklerine gore daha az yararlanan kat malikleri, bu sebeple genel
giderlere ortak yer ve tesisleri kullandig1 oranda katilmayi talep edemeyecektir.
Ancak daha az yararlanmanin, ortak yer veya tesislerdeki bir bozukluktan dolay1
meydana geldigini ileri siiren kat maliki, bunlarin onarimi ve diizeltilmesi igin

mahkemede dava agma ve hakimin miidahalesini isteme hakkina sahiptir.*?:

Genel giderlere katilma konusunda toplu yapilara iligkin hiikiimleri ayrica
degerlendirmek gerekmektedir. Toplu yapilara iliskin genel giderlerin kat
malikleri tarafindan karsilanmasi konusunda KMK 72. madde hikmi
uygulanmaktadir. Buna gore: “Toplu yap: kapsamindaki belli bir yapiya veya
vapilarin sadece birka¢indaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina
tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o yapilardaki kat
malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz béliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina
tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitiin kat malikleri

’

tarafindan karsilanir.’

KMK 72. maddede belirtilen hitkme gore, eger bir anataginmaz iizerinde toplu yap1

varsa, yapilardan her birine ait olan ortak giderler o yapida bulunan kat maliklerine

420 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 430.
421 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 431.
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ait olacaktir. Bu kapsamda yapilardan birinde mevcut olan bir giderden diger

yapilardaki kat malikleri sorumlu olmayacaktir.

KMK 72. maddenin devaminda bahsedilen hiikme gore anatasinmaz {izerinde
birden ¢ok yapt bulunmasina ragmen, biitiin yapilardaki bagimsiz boliimlerin
kullanmas1 veya yararlanmasi amaciyla yapilan ortak yerlerin ve tesislerin

giderlerine biitiin kat malikleri katlanacaktir.

Anatasinmaz iizerinden birden ¢ok yapinin bulundugu hallerde yapilardan birine
Ozgulenen bir yer veya tesis varsa o yapidaki malikler, bu yerlerin giderlerini
karsilamakla yiikiimlii olmakla beraber, bunun yaninda biitiin bagimsiz boliimlerin
yararlanmasina veya kullanmasina imkan saglayan ortak yer veya tesis

bulunuyorsa, buraya ait giderlere de katilmakla yukimludurler.

Uzerinde birden ¢ok yapinin bulundugu anatasinmazlarda, eger yapimi
tamamlanmayan bir yap1 varsa ve bu tamamlanmayan yapidaki bagimsiz
boliimlerin malikleri ortak yer ve tesislerden yararlanamiyorsa, bu yerlerin
giderlerine katilmakla yiikiimlii degildirler. Ancak yap1 bitmemis olmasina ragmen
yararlanabildikleri bir tesis veya hizmet bulunuyorsa, yararlanabildikleri yerlerin

giderlerine katilmakla yiikiimliidiirler.*??

Genel giderlere katilma yiikiimliiliigii kural olarak kat malikine aittir. Ancak KMK
22. maddede, bagimsiz boliimde kat maliki disinda kira, siikna hakki vb. nedenlerle
devamli oturanlarin varlig1 halinde bu kisilerin de ortak giderlerden sorumlu
olacaklar belirtilmistir. KMK 22°ye gore: “Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca
payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz
boliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen

sorumludur.”

Kanunda yer alan bu diizenlemenin amaci, genel giderlerin kiracidan veya bagka
sebebe dayanarak siirekli bigimde bagimsiz bolimden yararlananlardan dogrudan

istemeye yoneliktir. Ayrica bu diizenleme sayesinde ortak gider teminat altina

422 KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 345.
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alinarak anataginmaz parasiz kalmayacak ve hizmet veya diger para gerektiren

isletmeler aksamadan devam edecektir.

Bagimsiz boliimii kat malikinin disinda kullananlar oldugu taktirde, bu kisiler
genel giderlerden kat maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Bu
kisilerin sorumlu olabilmeleri igin, bagimsiz boélimden siirekli bir bigcimde
faydalanmalar1 gerekmektedir. Kira soézlesmesinin kisa olmasi, bu siireklilik
acisindan herhangi bir fark olusturmayacaktir. Genel giderlerin 6denmemis olmasi
halinde, kat maliklerinden herhangi biri veya varsa yonetici hem kat malikinden
hem de bagimsiz boliimden siirekli bigimde yararlanandan bunun 6denmesini talep
edebilecektir. Bu talep ayri ayr1 yonlendirilebilecegi gibi ikisine birlikte de
yonlendirilebilmektedir.*?® Yargitay bu konuda kat maliki disinda oturan kisilerin

de genel giderlerden sorumlu oldugu noktasinda karar vermistir.*?*

Kat maliki disinda sorumlu olan kisilerin genel giderlere katilma noktasindaki
yiikiimliiliikleri kanun tarafindan sinirlandirtlmistir. KMK 22. maddenin birinci

«

fikrasinin devaminda bu durum soyle belirtilmistir: “....kiracinin sorumlulugu

O0demekle yiikiimlii oldugu kira miktar: ile simrli olup, yaptigi ddeme kira

’

borcundan diistiliir.’

Kanunda belirtilen bu sinirlama bir nevi kiracty1 korumak amaciyla getirilmistir.
Genel giderlerin 6denmemesi halinde kiract da kat maliki ile birlikte sorumlu
olacaktir. Bu sorumlulugun sonucu olarak eger kat maliki genel giderleri 6demezse
ve bu sebeple kiraciya yonlendirilen bir talep olursa, bu talep kiracinin 6dedigi kira
miktartyla sinirlandirilarak kiraci, 6demekle yiikiimlii oldugu kiradan daha fazla

bir miktardan sorumlu olmayacaktir.*?

Bazi hallerde kiraci bu sinirlamadan yararlanamamaktadir. Kat maliki ile yapilan
kira sozlesmesinde genel giderlerden kiracinin sorumlu olmayacagina dair bir
hiikiim bulunuyorsa ve kiraci bundan dolay1 genel giderleri 6demekten kaginirsa

bu durumda kiract hakkinda alacaklar i¢in takip islemi baslatilabilmektedir. Bu

423 SIRMEN, s. 465; ERMAN, s. 144.

424 Yargitay 5. H.D, T. 13.06.1983, E. 5943, K. 5674; KARAHACIOGLU ve ALTIN, s. 373.
425 ERMAN, s. 144; SIRMEN, s. 465.
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durumda kiraci, kira parasint onceden pesin olarak 6demisse kanunda belirtilen
simnirlama burada gecerli olmayacaktir. Boyle bir durumda kiraci, ddemekle
yukiimlii oldugu genel giderleri bir sonraki kira doneminde 6deyecegi kiradan
mahsup edebilecektir. Ancak kira s6zlesmesinin sona erecegi durumlarda kiracinin
bdyle bir imkan1 olmamasindan dolay1, kiralayandan 6dedigi miktar1 geri almak

zorunda kalacak ve magdur duruma diisebilecektir.*?

Kiracinin genel giderleri 6demesi sonucu Odedigi kismi kiradan diismesi
gerekmektedir. Kiraya veren kat malikinin iyi niyetli olmast halinde burada bir
problem ¢ikmayacaktir. Ancak kiraya verenin kotii niyetli oldugu hallerde, 6denen
bedelin kiradan diisiilmesine miisaade etmemesi durumunda kiraci, genel giderlere
yonelik 6deme yaptigini ispat etmek durumunda kalacaktir. Boyle bir durumda,
kirac1 bu tehdit karsisinda genel giderleri 6demekten kacinmamalidir. Nitekim
genel gider alacaklari kanunda Oncelikli alacak olarak kabul edilmektedir.

Dolayistyla kiracinin bu giderleri 6demekten kaginmamasi gerekmektedir.*?’

Baz1 hallerde bagimsiz boliimiin malikine gidilmeden malikle beraber oturan kari
veya kocaya miiracaat edilmekte ve onun adina dava agilmaktadir. Boyle bir
durumda kendisine miiracaat edilen kisinin kat maliki veya kiracit olmadigina
yonelik savunmasi gecerli olmamaktadir. Nitekim kendisine miiracaat edilen kisi,
kanunda bahsedilen “baska bir nedene dayanarak devamli sekilde yararlanan
kisi” olmaktadir. Dolayisiyla miiracaat edilen kisi kat maliki olmamakla birlikte
kat malikiyle beraber bagimsiz boliimden stirekli bi¢imde yararlaniyorsa bu kisi

muhatap kabul edilmelidir.4?®
2.5 Kat Maliklerinin Yiikiimliiliiklerine Aykir1 Davranmalarinin Sonuglari

Kat maliklerinin, uymakla yiikiimli oldugu kurallara aykirt davranmasinin
birtakim yaptirimlar: bulunmaktadir. Bu yaptirimlar, ihlal edilen yiikiimliiliige

gore farkliliklar gostermektedir.*?® Bu yaptirrmlar KMK’da toplu bir bigimde

426 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 502.

427 ERMAN, s. 144; SIRMEN, s. 465.

428 SIRMEN, s. 465.

429 SIRMEN, s. 465-466; AYAN, Miilkiyet, s. 504.
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belirtilmemis ancak kat maliklerine ait yiikimluliklerden bahsedilirken bunlara

uyulmamasi sonucu ne gibi yaptirimlarla karsilagilacagindan bahsedilmistir.

Kat maliklerinin yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmalarinin yalnizca KMK’ya gore
degil, diger ilgili kanunlara gore de birtakim sonuglari bulunmaktadir. TMK 730.
madde, TBK 69. madde ve diger ilgili kanunlarda bu sonuglardan

bahsedilmektedir.*3°

Kat maliklerinin yiikiimliiliklerine aykir1 davranmalar1 sonucu ne gibi

yaptirimlarla karsilasacaklari asagida detayli olarak anlatilacaktir.
2.5.1 Kat Maliki Aleyhine Tazminat Davasi1 A¢ilmasi

Kat malikleri, diger kat maliklerine kusurlar1 ile verdikleri zararlardan sorumlu
olmaktadirlar. Bu sorumlulugun dogabilmesi i¢in kat malikinin kusurlu olmasi1 ve

ortada bir zararin mevcut olmasi gerekmektedir.*3!

Kat maliki, kusuru ile zarar verdigi kat malikine veya birden fazla kat malikine
zarar vermisse bu maliklerin tiimiine karsi sorumlu olmaktadir. Kat malikinin
kusura iligkin tazminat sorumlulugu, kendisine zarar verilen kat maliklerine kars1
olmaktadir. Tazminat sorumlulugunda aranan kusur sart1 kasten veya ihmali olarak
gerceklesmis olabilir. Zararin olugmasina bilerek ve isteyerek sebep olan kisi
kasitli olarak zarar verme amaci tagimaktadir. Ancak kusurlu olabilmek igin
zararin bilerek meydana getirilmesi gerekmez. Kisi, ihmali sonucu bir zarara sebep

olduysa, burada da kusurun varligindan bahsetmemiz miimkiin olacaktir.*32

Kusurlu davranisi ile zarara sebep olan kat malikinin sorumlu olacagi tazminat
miktarinin saptanmasi gerekmektedir. Zarara sebep olan durum, kat malikinin
bagimsiz boliimiine ait bir bozukluk veya eksiklikten kaynaklanmaktaysa bu
durumda zararin saptanmasinda sorun olmayacaktir. Zarara sebep olan kat maliki,

belirlenen zarar1 tek bagina tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir. Ancak zarara sebep

430 AYAN, Miilkiyet, s. 504.

431 Jale G. AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), ikinci Kitap Miilkiyet, Ankara Universitesi Hukuk
Fakdltesi Yayinlari, Ankara, 1973, s. 70.

432 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 308.
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olan durum, kat malikine ait olan bagimsiz boliimden degil de ortak yer sayilan
yerlerdeki eksiklikten veya bozukluktan kaynaklaniyorsa bu durumda sorumluluk

arsa paylar1 oraninda biitiin kat maliklerine ait olacaktir.*%

Ortak yerlerdeki bozukluktan kaynaklanan zararlarda butiin kat malikleri sorumlu
olacaktir. Ancak bu bozukluk veya eksiklige kat maliklerinden birinin veya
birka¢inin kusuru sebep olmussa, bu durumda hem onarimdan hem de zarardan
dolay1 sorumluluk biitiin kat maliklerine degil, kusuru ile bozuklugu meydana

getiren kat maliki veya maliklerine ait olacaktir.***

KMK’da bazi ortak yerler belirtilmektedir. Belirtilen bu ortak yerlerden bazilarinin
bir boliimii bagimsiz boliimiin icerisinde yer almaktadir. Bu gibi hallerde bagimsiz
boliimiin icerisinde kalan ve bagimsiz boliim malikinin tek basina kullandig1 veya
yararlandig1 yerler ortak yer sayilmayacaktir. Dolayisiyla bu yerlerde mevcut olan
eksiklik veya bozukluktan dolayr diger kat malikleri bir zarara ugramissa,
sorumluluk o bagimsiz boliimiin malikine ait olacaktir. Ancak bu bozukluk, kat
malikinin kusurundan degil de ortak yerdeki bir arizadan dolay1 ortaya ¢ikmigsa
bu durumda kat malikinin sorumlulugundan bahsetmemiz =~ miimkiin

olmayacaktir.*3®

Bagimsiz boliimden kat maliki disinda siirekli bi¢imde yararlananlar bulunuyorsa,
bu kisiler kusurlar1 ile meydana gelen zararlardan sorumlu olacaklardir. Bu
sorumluluk, kat maliki ile birlikte o bagimsiz boliimden yararlananlara ait
olacaktir. Dolayisiyla agilacak tazminat davasi kat maliki diginda bagimsiz

boliimden yararlanan kisilere kars1 da agilabilecektir.*3®

2.5.2 Kat Maliki Aleyhine Takip Yapilmasi

Kat malikinin genel giderlere katilma yiikiimliiliigline aykiri1 davranmasi halinde,

diger kat malikleri veya varsa yonetici tarafindan yiikiimliiliige uymayan kat

433 ERTAS, Kat Miilkiyeti, s. 178.

434 AKIPEK, Milkiyet, s. 70.

435 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 309.

436 AYAN, Muilkiyet, s. 504.
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maliki aleyhine icra takibi baslatilabilir. Bu zorunlu bir yaptirim degildir ancak

istenildigi taktirde bu yol tercih edilebilecektir.

Normal sartlarda yiikiimliilige aykir1 davranan kat maliki aleyhine icra takibi
yapilmasi1 gorevi yoneticiye verilmistir. Ancak bu yola bagvurabilme hakki,

yOneticiyle beraber diger kat maliklerine de taninmaktadir.*3’

fcra takibi yoluna basvurma gorevi kural olarak yéneticiye verilmis olsa da kat
maliklerinden herhangi birisi de bu yola bagvurabilmektedir. Yoneticinin varlig
halinde kat maliklerinin bu hakki kullanmalar1 i¢in herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

Genel giderlere katilma yiikiimliiligiinii yerine getirmeyen kat maliki aleyhine
yapilacak olan bu takip, 6denmemis tiim genel giderleri kapsayacaktir. Dolayisiyla

kat maliki aleyhine baslatilan takipte arsa payinin bir 5nemi bulunmamaktadir.*3®

Bu yola bagvurabilmek i¢in herhangi bir dava agma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Yonetici veya kat malikleri, dava agmaksizin icra takibi baslatma yolunu
segebilirler. Dogrudan icra takibi baglatilmak istendiginde, borcunu 6demeyen kat
malikinin borcunu gosteren bir belgeye gerek yoktur. Borcun miktari ve nedeninin

sdylenmis olmasi yeterli olacaktir.**®

Baslatilacak olan icra takibinde 11K daki hiikiimler gecerli olacaktir. Eger bor¢lu
borcun olmadigina dair itirazda bulunursa, bu durumda borcun varligini iddia eden
taraf, mahkemeye itirazin iptali i¢in bagvuracaktir. Bu durumda borcun varligimi

ispat yiikii, borcun varhgimi iddia eden davaci tarafta olacaktir.**° Mahkeme,

437 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti 1. Cilt, s. 220.

438 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 434.

439 Baki KURU, istinaf Sistemine Gore Yazilmis icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2017, s. 76; Murat ATALI ve ibrahim ERMENEK, icra ve iflas Hukuku (Takip Hukuku | — Takip
Hukuku 1), Seckin Yayinevi, Ankara, 2018, s. 63; Hakan PEKCANITEZ, Oguz ATALAY, Meral
SUNGURTEKIN OZKAN ve Muhammet OZEKES, icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Yetkin Yayinevi,
Ankara, 2016, s. 50.

440 ATALI ve ERMENEK, icra iflas, s. 88; KURU, icra ve iflas Hukuku, s. 110; PEKCANITEZ, ATALAY,
SUNGURTEKIN OZKAN ve OZEKES, s. 150.
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gerekli belgelerin incelenmesi sonucu borcun miktarini belirleyecektir. Bu sirada
bor¢lu olan kat malikinin borcu i¢in belli bir 6deme yapmasi veya mahkemenin
belirledigi bedelin dava konusu olan miktardan daha diisiik olmasi halinde

mahkeme, itirazin hangi miktar igin iptal edilecegine karar verecektir.**!

Genel giderle uyma yiikiimliiliigiinii ihlal eden kat maliki hakkinda dogrudan icra
takibi yoluna gidildiginde, 1IK 68. maddede belirtilen kesin belgelerden sayilan
baz1 belgeler mevcut olabilmektedir. Buna gére KMK 37. maddede belirtilen
“Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun igletme giderleri ile
ilgili kararlar:” kesin belge sayilacaktir. Ayrica KMK 72. maddede belirtilen
“Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gegici yonetim kurulu kararlar:” da
kesin belge sayilacaktir.**? Dolayisiyla sayilan bu belgelerin varligi halinde, icra
takibi baslatilmis ve kat maliki de borcuna itiraz ediyorsa, bu itiraz mahkeme

tarafindan kaldirilacaktir.**?

Baslatilmis olan bir icra takibinde bor¢lu, borcuna itiraz etmisse ve bu itiraz
mahkeme tarafindan haksiz bulunmussa bor¢lu, hakkinda hiikmedilecek borcun
yiizde yirmisi veya daha fazlasi oraninda uygun bir icra inkar tazminatina mahkum

edilecektir.***

Icra inkar tazminatina hiikmedilebilmesi icin baslatilan icra takibinin para
alacagina yonelik olmasi gerekmektedir. Ayrica itirazin iptali davasinda
alacaklinin bu icra inkar tazminatini talep etmesi ve borglunun itirazinin haksiz
olmas1 gerekmektedir. Aksi taktirde borglu, icra inkar tazminatina mahkum

edilemeyecektir.*4®

441 KURU, icra ve iflas Hukuku, s. 111.

442 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 435.

443 AYAN, Miilkiyet, s. 505; KURU, icra ve iflas Hukuku, s. 113; ATALI ve ERMENEK, icra iflas, s. 93;

PEKCANITEZ, ATALAY, SUNGURTEKIN OZKAN ve OZEKES, s. 155.
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fcra inkar tazminati, gercekten borglu olan bir kisinin borcunun miktarini bildigi
hallerde borca itiraz etmesini engellemek amaciyla getirilmis bir diizenlemedir. Bu
tazminatin belirlenmesinde takip talebindeki veya itirazin iptali davasindaki talep

esas olacaktir.*4®

Borcun varligi konusunda ¢ekisme oldugu ve bunun da yargilama gerektiren bir
durum oldugu hallerde, eger icra takibi baslatilmissa bu durumda borglunun itirazi

sonrasi icra inkar tazminatina hiikmedilemeyecektir.*4

Genel giderlere katilma yiikiimliiliigline aykir1 davranan kat maliki hakkinda KMK
20. maddede belli bir oranda gecikme tazminatina da hiitkmedilmistir. Buna gore
“Gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat maliki odemede geciktigi giinler

icin aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimliidiir. ”

Kanunda belirtilen bu hiikiim borcun tamamini1 6demeyen kat malikleri a¢isindan
gecerlidir. Kat malikinin genel giderlere ait ddemekle yiikiimli oldugu borcun bir
kismini 0demesi halinde kalan kisim agisindan kanunda belirtilen yiizde bes

oranindaki gecikme tazminat1 gegerli olacaktir.*4®

Kanunda belirtilen “yiizde bes” orani, 2007 tarihli 5711 sayilh Kanun ile
getirilmistir. Degisiklikten dnce bu oran yiizde ondu.*® Degisikligin yapildig
tarihte agilmig bir dava veya baglatilan bir icra takibi bulunuyorsa, bu durumda

gecikme tazminati ylizde on olarak istenmis olsa bile eger degisikligin yapildig:

46 KURU, icra ve iflas Hukuku, s. 112; ATALI ve ERMENEK, icra iflas, s. 98; PEKCANITEZ, ATALAY,
SUNGURTEKIN OZKAN ve OZEKES, s. 156.

447 PEKCANITEZ, ATALAY, SUNGURTEKIN OZKAN ve OZEKES, s. 157; ATALI ve ERMENEK, icra iflas, s.
99; KURU, icra ve iflas Hukuku, s. 111.

448 Neslihan YILDIRIM, Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul
Universitesi SBE, istanbul, 2011, s. 24; Orhan YILMAZ, Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler,
iBD, C. 82,S.1,2008, s. 19.

49 TOK, s. 129-143; YILMAZ, s. 19; Burada bahsedilen gecikme tazminatinin bir ceza mi yoksa
temerrit faizi mi oldugu kesin olarak belirtilmemistir. Bu durumun kesin olarak belirtiimesi
uygulamadaki karisikliklarin giderilmesi acisindan da iyi olacaktir. Tufan OGUZ ve Baki ilkay ENGIN,
Medeni Hukuk Alanindaki Glincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumu C. 1 Esya

Hukuku 20 Ekim 2016, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2017, s. 121.

113



kanunun yiiriirliige girdigi tarihte sonu¢ kesinlesmemisse, kat maliki yiizde bes

oranina gore gecikme tazminat: ddemekle yiikiimlii olacaktir.**

Kanun tarafindan belirlenen yiizde beslik oran, kesin olarak uygulanmasi gereken
bir oran degildir. Kat maliklerinin bu oranin degistirilmesi amaciyla oy birligiyle
aldiklar1 bir karar mevcutsa bu durumda uygulanacak olan oran, butin kat
malikleri agisindan kendi belirledikleri oran olacaktir. Ancak oybirligi olmaksizin
alman bir karar mevcutsa, bu kararin alindigi toplantida bulunmayan veya
bulunmakla birlikte karara olumlu oy kullanmayan kat malikleri hakkinda,

kanunda belirtilen yilizde beslik orandan daha yiiksek bir oran uygulanamayacaktir.

Gecikme tazminatinin s6z konusu olabilmesi i¢in, genel giderlerin 6deme tarihinin
belirli olmas1 veya genel giderlerin 6denmesi i¢in ihtarda bulunulmus olmasi ve
buna ragmen borcun 6denmemis olmasi gerekmektedir. Aksi taktirde kat maliki

gecikme tazminat: ddemekle yiikiimlii olmayacaktir.*>

Gecikme tazminati konusunda énem arz eden durumlardan birisi de gecikmenin
basladigi tarihin belirlenmesidir. Kural olarak 6deme igin belirtilen bir tarihin
oldugu durumlarda, 6denmeyen bor¢ agisindan bu tarihten itibaren gecikme
baslamis sayilacaktir. Ancak bu kuralin her durumda istisnasiz bir sekilde
uygulanmas1 hakkaniyete aykirilik olusturabilmektedir. Genel giderlerin
Odenecegi tarihi bildiren bir isletme projesi yoksa veya isletme projesi olmakla
birlikte kat maliklerine tebligi olmamigsa bu durumda 6deme tarihinden itibaren
gecikme tazminatini baglatmak hakkaniyete aykir1 olacaktir. Gecikmenin basladigi
tarih belirlenirken; eger yonetici isletme projesi hazirlamis ve bunu kat maliklerine
teblig etmigse 0demenin yapilmasi gereken tarih dikkate alinmalidir. Ayrica
isletme projesi kat malikleri kurulu tarafindan hazirlanmis ve teblig yapilmissa,
projede belirtilen tarihi gecikme icin baslangi¢ tarihi kabul edebiliriz. Tebligat
yapilmamakla birlikte eger kat maliki isletme projesinin kararlastirildigi toplantida

bulunuyorsa bu durumda o malik icin tebligata gerek olmayacaktir. Gecikme

430 GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 437.
“1vargitay 18 H.D, T. 19.04.2011, E. 2011/1737, K. 2011/ 5323, www.legalbank.net, erisim tarihi:

08.08.2019.
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tarihinin baslangicinda dikkate alinacak olan son durum ise isletme projesinin

teblig edilmedigi durumlarda kat maliklerinin karar1 6grendigi tarih olacaktir.**?

Kat maliklerine genel giderlerin 6denmesi tarihi teblig edilmediyse veya bu borcun
O6denmesi konusunda ihtar c¢ekilmediyse, icra takibi baglatilip 6deme emrinin
gonderildigi veya dava agildiysa dava dilekgesinin teblig edildigi tarih gecikme

tazminati agisindan baslangig tarihi olarak kabul edilecektir.*>®

Avans konusunda ise deginilmesi gereken bir husus bulunmaktadir. Kat malikinin
O6demekte oldugu bir avans varsa ve bu avansi 6dememeye baslarsa bu durumda
avansin 6denmesi gereken tarihten itibaren gecikme tazminati uygulanacaktir. Kat
malikinin avans 6demekten kagindig1 siirecte avans miktar arttirilmas is, kat maliki
bu artis1 6grendigi tarihe kadar olan zaman ig¢in eski 6dedigi avans iizerinden,
Ogrendigi tarihten itibaren ise yeni avans miktar1 lizerinden gecikme tazminati
O0demekle yikiimlii olacaktir. Gecikme tazminati, nitelik olarak alacagini
zamaninda alamayan alacaklinin bundan dolay1 ugradigi kabul edilen zararin
karsilig1 olarak goriilmektedir. Faiz konusunda ise herhangi bir zarar olup olmadig:
onemsenmeksizin bor¢lunun temerriide diismesi sonucu alinacak olan miktardir.
Dolayisiyla gecikme tazminati ile faiz konusu birbirinden ayrilmakta ve borgludan
ikisi birlikte talep edilebilmektedir. Alacakli, eger istekte bulunursa hem gecikme

tazminat1 hem de faizi alabilecektir.*®*

Kat malikinin gider veya avanslar1 zamaninda ddememesinden dolay1 gecikme
tazminati s6z konusu oldugu hallerde, eger asil bor¢ 6denir ancak gecikme
tazminat1 6denmezse, gecikme tazminati asil borcun 6dendigi tarihe kadar gecen
siire i¢cin hesaplanir. Daha sonrasi i¢in gecikme tazminati1 s6z konusu olmaz. Ancak
gecikme tazminatinin 6denmesi gereken zamanda 6denmemesinden dolayi, talep
halinde bu borcun faizi istenebilecektir. Borglunun 6demekle yiikiimlii oldugu

genel gideri veya avansi 0dememesi halinde icra takibi baslatilmissa ve icra

452 serkan AGAR, Kat Miilkiyeti Kanunu Uygulamasinda Aidat Borcuna Eklenecek Gecikme
Tazminatindan Kimin, Hangi Tarihten itibaren Sorumlu Olacagi Meselesi, Yaklasim Dergisi, Y. 14, S.
168, 2006, s. 268.

453 AGAR, s. 268.

454 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 439.
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takibinde asil borg¢la birlikte takip giiniine kadarki gecikme tazminati da talep
edilmigse, bu durumda icra inkar tazminatina gecikme tazminati dahil
edilmeyecektir. Nitekim gecikme tazminati, asil borca bagli bir borgtur ve icra
takibine kars1 yapilan itirazlarda itiraz asil borca yoneliktir. Dolayisiyla icra inkar

tazminatima yalnizca asil borg iizerinden hitkmedilecektir.**°

Uygulamada karsilagilan en biiyiikk problemlerden birisi de kat miilkiyeti
kurulmamais yerlerde ortak giderlerin tahsili noktasinda karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
gibi yerlerde malikler kat miilkiyeti kurulmusgasina hareket ederek ortak giderlerin
Odenmesini ve bu giderlerin 6demelerinin takibinin yapilmasini istemektedirler.
Bu sebeple bir yonetici secerek ortak giderlerin 6denmesinde aksaklik olmamasini
istemektedirler. Bu gibi hallerde yonetici, kat milkiyeti hiikimlerine gore hareket
edemeyeceginden dolay1 genel hiikiimler ¢ergevesinde ortak gider borglarini tahsil
etmek ve bu hiikiimlere gore takibini yapmak zorundadir. Yargitay bu konuda
ortaya ¢ikan uyusmazliklarda yoneticinin sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is
gorme hiikiimlerine dayanmas1 gerektiginden bahsetmektedir.*® Yargitay,
yoneticinin sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gitmesi
gerektiginden bahsetmektedir. Ancak vekaletsiz is gorme ve sebepsiz zenginlesme
kavramlarini inceleyecek olursak; vekaletsiz is gormenin gergeklesebilmesi igin
bazi unsurlarm varligi gerekmektedir. Oncelikle bir isin goriilmesi ve bu isin
baskasina ait bir is olmas1 gerekmektedir. Ayrica isi goren kisinin vekaletsiz olarak
bu isi gérmesi ve bu isi goriirken o isin baskasina ait oldugunu bilmesi yani is
gérme iradesinin bulunmasi gerekmektedir.**” Bu unsurlarin varligi halinde
vekaletsiz is gdrmeden bahsetmemiz miimkiin olacaktir. Dolayistyla iizerinde kat
miilkiyeti kurulmamis yapilarda yoneticinin ortak giderleri tahsil ederler vekaletsiz
1 gorme hiikiimlerine dayanmasi1 miimkiin goriilmemektedir. Nitekim yonetici,
malikler tarafindan gorevlendirildigi i¢in malikler ile yOnetici arasinda vekalet

iligkisinin varligindan bahsetmemiz miimkiin goriilmektedir. Bu vekaletin kapsami1

455 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 440.

456 Yargitay 3. H.D, T. 01.03.2004, E. 2004/1096, K. 2004/1412, www.kararara.com, erisim tarihi:
07.08.2019.

457 Aydin ZEVKLILER ve K. Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi,
Ankara, 2018, s. 637-638; Haluk TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 2, Vedat
Kitapcilik, istanbul, 2010, s. 678-680.

116


http://www.kararara.com/

ortak giderlerin toplanmasi olduguna g6re burada yoneticinin ortak gideri tahsil
ederken vekaletsiz is gérme hiikiimlerine bagvurmasi miimkiin goriilmemektedir.
Nitekim burada vekaletsiz is gérmenin sartlarindan bagkasinin isini gérme ve is
gorme iradesi mevcut olsa dahi vekalet iliskisinin yoklugundan bahsetmemiz
mimkiin olmayacaktir. Ancak ortak gideri 6demeyen malik hakkinda dava
acilirken vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanmamiz miimkiin olabilecektir.
Nitekim verilen vekalet ortak giderlerin toplanmasi ig¢in verilmektedir ve
verilmedigi taktirde dava yoluna gidilmesi icin vekalet verilmemektedir.
Dolayisiyla vekaletsiz is gormenin sartlarindan olan vekaletin bulunmamasi sarti

burada gergeklesmis olacaktir.

Yargitay’in goriisiinde belirttigi diger yol ise sebepsiz zenginlesmedir. Sebepsiz
zenginlesmeden s6z edebilmemiz i¢in de bazi sartlarin varligi gerekmektedir. Bu
sartlardan ilki bor¢lunun malvarliginda bir zenginlesmenin gerceklesmis
olmasidir. Bu zenginlesme genelde aktifin artmasi veya pasifin azalmasi seklinde
gerceklesir. Ancak zenginlesmenin gerceklesmesi sadece bunlara bagh degildir.
Bir giderin yapilmayarak meydana gelen zenginlesme de zenginlesme kavraminin
igcine girmektedir. Ortak gideri 6demeyen malik i¢in bu sartin gergeklestigi kabul
edilebilecektir. Sebepsiz zenginlesmenin diger bir sart1 ise zenginlesmenin bir
bagkasinin malvarlifi1 veya emeginden ger¢eklesmis olmasidir. Burada klasik
gorlis olarak bir baskasinin  malvarhiginda azalma meydana gelmesi
savunulmaktadir. Ancak bu sartin ger¢eklesmesi i¢in bir baskasinin malvarliginda
azalma olmasi olmazsa olmaz bir sart degildir. Nitekim bu konudaki giincel
goriisler fakirlesme sartinin olmasi gerekmedigi yoniindedir. Dolayisiyla sebepsiz
zenginlesmeden s6z edebilmemiz i¢in bir baskasinin fakirlesmis olmasi sarti
mutlak olarak aranmas1 gereken bir unsur degildir. Sebepsiz zenginlesmenin diger
sartlar1 ise zenginlesme ile zenginlestiren olay arasinda illiyet baginin bulunmasi

ve zenginlesmenin hakli bir sebebe dayanmamasidir.**®

Sebepsiz  zenginlesmenin sartlarin1  inceledigimizde yOneticinin  sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanmasi daha yerinde olacaktir. Nitekim ortak

giderler tahsil edilirken vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin sartlari tam olarak

458 EREN, s. 882 vd.
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saglanmazken sebepsiz zenginlesmenin sartlar1 saglanmis olmaktadir. Dolayisiyla
yOneticinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak ortak giderleri tahsil

etmesi daha yerinde olacaktir.

2.5.3 Kat Maliki Disinda Bagimsiz Boliimii Siirekli Kullananlara

Basvurulmasi

Bagimsiz boliimii kat maliki disinda herhangi bir sebeple kullanan kisiler,
yukumluliklerin yerine getirilmesi konusunda kat malikiyle birlikte sorumlu
olmaktadirlar.**® Bagimsiz boliimii kullanan kisilerin hangi sebeple bagimsiz
boliimii kullandigmin bir dnemi bulunmamaktadir. Onemli olan o kisinin bagimsiz

bolima sdrekli bir bicimde kullaniyor olmasidir.

Bagimsiz boliimii siirekli olarak kullanan kisiler de kat malikleri gibi kanunda
belirtilen hukimlere uymakla yikimlidir. Bagimsiz bolimi siirekli kullanan
kisilerin, KMK 18. maddede belirtilen kurallara uyma, KMK 19. maddede
belirtilen anataginmazin korunmasina yonelik yiikiimliliklere uyma, KMK 23.
maddede belirtilen bagimsiz boliime izin verilmesi, KMK 24. maddede belirtilen
bagimsiz bolimiim tahsis amacina uygun kullanma ve KMK 25. maddede
belirtilen bagimsiz boliimii ahlaka ve adaba aykirt kullanmama yukimldliklerine
aykir1 davranilmasi halinde, bu ylikiimliiliiklerin yerine getirilmesi amaciyla yasal
yollara bagvurulabilecektir.*® Bu durum, kat malikiyle birlikte bagimsiz bdliimii
stirekli olarak kullanan kisilere kars1 olabilecegi gibi dogrudan bunlardan birine

yonelik de olabilmektedir.46

Belirtilen yiikiimliiliikklere ek olarak bagimsiz boliimii siirekli bi¢imde kullanan
kisiler, kural olarak kat maliklerinin 6demekle yiikiimlii oldugu genel giderlerin
6denmemesi durumunda, kat malikiyle beraber sorumlu olmaktadirlar. Bagimsiz
boliimii siirekli bi¢imde kullanan kisinin kiraci olmasi halinde, sorumluluk kira

miktariyla sinirl olacaktir. Kiracinin genel giderlere katilma konusunda kat maliki

459 ERMAN, s. 147; SIRMEN, s. 465.
460 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 276.
461 SIRMEN, s. 465.
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ile birlikte sorumlulugu yukarida detayli olarak anlatildig1 i¢in tekrara diismemek

adina burada tekrar anlatilmayacaktir.

Bagimsiz boliimi siirekli bi¢imde kullanan kisilerin kirac1 olmaksizin bagimsiz
boliimii kullanmalar1 halinde bu kisiler, sorumluluk noktasinda kiracilar gibi belli
bir sinirlamaya tabi tutulmamislardir. Bu sebeple kira sdzlesmesi disinda herhangi
bir sebeple bagimsiz boliimii kullananlar, kat maliki gibi giderlerin tamamindan
sorumlu olacaklardir.*®> Bu sorumluluk, kat malikiyle birlikte bagimsiz boliimii
kullananlar agisindan da gegerli olacaktir. Kat malikiyle birlikte bagimsiz bolimii
kullananlarin, genel giderlerin 6denmemesi halinde malik olmadiklarini iddia

ederek bu sorumluluktan kurtulamayacaklardir.

Bagimsiz boliimden stirekli bi¢imde degil de kisa siireli yararlananlar agisindan bu
sorumluluk gegerli olmayacaktir. Nitekim sorumluluktan bahsedilebilmesi igin
bagimsiz boliimii siirekli bicimde kullanma sarti gerekmektedir. Gegici ve kisa
sireli kullanimlarda bu sart saglanmayacagi i¢in bu kisiler agisindan
sorumluluktan bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Dolayisiyla kat malikinin genel
giderleri 6demekten kacindigi hallerde bu kigilerden genel giderler

istenemeyecektir. 63
2.5.4 Bagimsiz Béliim Uzerinde Diger Kat Malikleri Lehine ipotek Kurulmas:

Genel giderlerin kat malikinden veya bagimsiz boliimden siirekli bigimde
yararlananlardan alinamamas1 halinde, yonetici varsa yoneticinin yoksa kat
maliklerinden herhangi birinin yazili talebiyle, mahkemeden bor¢ tutarinin
saptanmasi istenebilecek ve bu borg i¢in diger kat malikleri lehine kanuni ipotek

hakki kurulabilecektir.*64

Odenmesi gereken borg miktarinin mahkemece tespit edilmemesi halinde byle bir

talepten bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Mahkemenin belirleyecegi borg

462 AYAN, Miilkiyet, s. 508.
463 GIRMEN, s. 465; AYAN, Mulkiyet, s. 508.
464 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 504; SIRMEN, s. 465.
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tutar1 gosteren kararin tapu memuruna ibrazi ile tapu memuru kanuni ipotek

hakkini tescil edecektir.*6°

Kanuni ipotek kurulabilmesi i¢in mahkemenin bor¢ tutarimi belirlemesi
gerekmektedir. Icraya basvurularak alimabilecek olan itirazin kaldirilmasi karar1 bu
tescil iglemi icin yeterli olmamaktadir. Tescil islemi i¢in mahkeme karar1 olmasi

zorunlu unsurdur.*68

Genel gider alacaklari i¢in kanuni ipotek kurulmasi, borcun tahsil edilememis
olmasina baglidir. Bu tahsil isleminin yalnizca kat maliki veya bagimsiz boliimde
oturanlardan biri agisindan degil, o giderden sorumlu olan herkes ag¢isindan
yapilmamis olmalidir. Sorumlu olan herkese bagvurulmadan ve bu konuda gereken
dava veya icra takibi sonugsuz kalmadan bdyle bir yola gidilmesi mimkin
olmamaktadir. Ancak bu yollarin tiikenmis olmasi halinde mahkemeden talepte

bulunulacak ve ipotek hakk tescil edilebilecektir.*6’

Bagimsiz bolim tizerinde kurulacak bu ipotek hakki, diger kat maliklerinin veya
varsa yOneticinin haciz, satigini isteme vb. gibi yasal yollarin uygulanmasina engel

teskil etmeyecektir.*%®

Genel giderleri 6dememis olan kat malikinin, heniiz ipotek kurulmadan bagimsiz
boliimiin miilkiyetini ticlincli bir kisiye devretmesi halinde, iiclincii kisiye karsi
ipotek hakki ileri siiriilemeyecektir. Nitekim ipotegin tescilini isteme hakki nisbi
bir haktir. Dolayisiyla eski malikin borcundan dolayr yeni malik sorumlu
olmayacaktir. Ancak miilkiyetin devri gerceklesmeden Once yasal olarak ipotek

kurulmussa bu durumda yeni malik buna katlanmak zorunda olacaktir.*%

465 SIRMEN, s. 465.

466 GERMEC, Kat Muilkiyeti Hukuku, s. 504.

467 Kanuni ipotek hakkinda detayl bilgi icin bkz.: Biilent KOPRULU ve Selim KANETI, Kat Miilkiyetinde
Ortak Giderlerin Teminati Olarak Kanuni Rehin Hakki, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 50. YIl
Armagani (Cumhuriyet Déneminde Hukuk), Fakilteler Matbaasi, istanbul, 1973, s. 317-334.

468 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 504.

469 SIRMEN, s. 465; AYAN, Miilkiyet, s. 509.
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TMK 893. maddede belirtilen kanuni ipotek hakkindan Onceden
vazgecilemeyecegi hususu burada da gecerli olacaktir. Yani kat malikleri,
yapacaklar1 bir anlasmayla veya yonetim planinda bu konuya dair bir hiikiim
koymak suretiyle, lehlerine ipotek kurulmasi haklarindan feragat
edemeyeceklerdir. Boyle bir anlagsma veya yonetim planinda bu yonde bir madde

olmast halinde bu hiikiimler gegerli olmayacaktir.*’

2.5.5 Ortak Gider Alacagmin Oncelikli Olmasi

Kat maliklerinin 6demekle yilikiimlii oldugu genel giderlere katilmamasi halinde,
bu alacak dncelikli alacak olarak kabul edilmektedir. KMK 22. maddenin tgincu
fikrasinda bu durum agikga belirtilmektedir. Buna goére: “Kat maliklerinin, gider
borcunu odemeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklar

onceliklidir.”

Burada oOncelikli olarak belirtilen alacak, imtiyazli alacak olarak
adlandirilmaktadir. Dolayisiyla malin satisi sonucu Oncelikli olarak 6denmesi

gereken bir alacaktir.*"

Imtiyazli alacak konumundaki ortak gider alacaklari, yalmzca bagimsiz boliimiin
satis1 sonucu elde edilecek bedel bakimindan gegerli olmaktadir. Dolayisiyla kat
malikinin ortak giderle alakasi olmayan diger malvarliklarinin satig1 sonras1 bu

imtiyaz gegerli olmamaktadir.*’?

Imtiyazli olan ortak gider alacagmin o6ncelik swrast  1IK’ya gore
belirlenecektir.*’3Ancak bu imtiyazl alacak, daha énceden tapuda tescil edilmis
olan yukumlilerin 6niine gegmeyecektir. Burada sira konusundaki genel kurallar

gecerli olacaktir.*™

470 AYAN, Miilkiyet, s. 509.

471 SIRMEN, s. 465; ERMAN, s. 145; AYAN, Miilkiyet, s. 509.
472 AYAN, Miilkiyet, s. 510.

473 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 505.

474 AYAN, Miilkiyet, s. 510.
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2.5.6 Bagimsiz Boliimiin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinin uymakla oldugu yiikiimliiliiklere uymamanin en biyiik
yaptirimlarindan biri bagimsiz boliimiin devrine mecbur kalmasidir. KMK 25.
maddede bagimsiz boliimiin zorunlu devrinden bahsedilmis olup bunun sartlar1 ve

nasil gergeklestirilecegi belirtilmektedir.

Kat malikinin yiikiimliilige aykir1 davraniglart sonucu diger kat malikleri bundan
rahatsiz olur ve bu rahatsizlik c¢ekilmez derecede olursa, diger kat malikleri
yiiklimliiliiklerine aykir1 davranan kat malikinin bagimsiz boliimiiniin devrini

isteyebilmektedirler.4™

Kat miilkiyetinin zorunlu olarak devredilmesi igin bazi sartlarin gergeklesmesi
gerekmektedir. Buna gore kat maliki ncelikle yiikiimliiliiklerine aykirt davranarak
bunlar1 yerine getirmemeli ve yiikiimliiliige aykir1 davramislariyla diger kat

maliklerini rahatsiz etmelidir. Bu rahatsizlik ise katlanilamaz boyutta olmalidir.*"®

Kat maliklerinin birlikte yasarken wuymakla yiikiimlii oldugu kurallar
bulunmaktadir. Bu kurallar gerek KMK’da gerekse TMK, TBK ve diger
kanunlarda belirtilmektedir. Bu yiikiimliiliklere aykir1 davranmalarinin birden
fazla yaptirnmi olmakla birlikte bu yaptirimlar arasindan en agir olan1 bagimsiz

boliimiinii devretme mecburiyetinde kalmasidir.

Bagimsiz bolimiin devri mecburiyeti, belli bash yiikiimliiliikkler ag¢isindan
getirilmis bir yaptirim degildir. TMK’da belirtilen komsuluk hukukuna aykir
davraniglar da sartlarin1 sagladigi taktirde bagimsiz boliimiin devri mecburiyeti

dogabilecektir.*’’

Kat malikinin yiikiimliiliikklerine aykir1 davranmasi tek basia bagimsiz bolimiin

mecburi olarak devredilmesi sonucunu dogurmayacaktir. Bu aykirilik, diger kat

475 SIRMEN, s. 478; ERMAN, s. 148; AKSU, s. 63; AKIPEK, Miilkiyet, s. 71.

476 ERMAN, s. 148; AKSU, s. 63; SIRMEN, s. 478; Etem Saba OZMEN, Paydasliktan Cikarma Davasi ile
ilgili Bir Hukuk Genel Kurulu Karari Hakkinda Diisiinceler (TMK m. 626/a), TBBD, 1996/2, s. 207.

477 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 609.

122



malikleri acisindan ¢ekilmez oldugu taktirde bagimsiz bolimiin devrinin

mecburiyetinden bahsetmemiz miimkiin olacaktir.*’®

Kural olarak yiikiimliiliige aykir1 davranmanin diger malikler agisindan ¢ekilmez
olup olmadigir hakim tarafindan belirlenmelidir. Fakat bazi durumlarda hakim
karar1 gerekmeksizin cekilmezlik durumunun var oldugu kabul edilir. Hakim
karar1 gerekmeksizin ¢ekilmezligin gerceklestiginin kabul edildigi haller KMK 25.
maddede belirtilmektedir. Buna gore; “a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine
diisen borg¢lart 6demedigi icin hakkinda iki takvim yuli iginde ii¢ defa icra veya

dava takibi yapiimasina sebep olunmast;

b) Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 iincii madde
geregince verilen emre ragmen, bu kanunda yazili borg¢ ve yiikiimleri yerine
getirmemek suretiyle oteki kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak

bir yil israr edilmesi;

) Kendi bagimsiz béliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak
kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri harekette bulunmasi.” hallerinde

cekilmezlik kosulunun gerceklestigi kabul edilmektedir.

Bir kat maliki genel giderlere ve avansa katilma ytikiimliiliigiine aykir1 davranirsa
ve bu sebepten Otiirli kat maliki hakkinda iki takvim yili icerisinde {i¢ kez icra
takibi gergeklesir veya dava agilirsa bu durumda c¢ekilmezlik durumunun

gergeklestigi kabul edilir.

Kanunda belirtilen takvim y1li kavrami, 1 Ocak’ta baslayip 31 Aralik’ta sona eren
zamandir. iki takvim yili buna gore hesaplanmaktadir.*’® Ancak bu takvim yili

birbiri ardina gelmelidir. Araya bagka bir takvim yilinin girmemesi gerekmektedir.

Belirtilen sire icerisinde U¢ kez icra takibi baglatildiysa veya dava acildiysa,
bagimsiz bdliimiin mecburi olarak devrinin istenebilmesi i¢in ikinci takvim yilinin
bitmesini beklemeye gerek yoktur. Baslatilan icra takipleri veya davalar agildiysa

davalarin sonuglari ikinci takvim yilinin sona ermesinden once alinmigsa, takvim

478 ERMAN, s. 148; SIRMEN, s. 478; AKSU, s. 67; AKIPEK, Miilkiyet, s. 71.
479 AKSU, s. 77.
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yilinin bitmesi beklenmeksizin bu tarihten itibaren bagimsiz bolimiin devri

istenebilecektir.*80

Icra takipleri veya davalar agisindan diger onemli olan konu ise bu takip veya
davalarin olumlu sonuglanmasinin gerekmesidir. Borglu olan kat maliki aleyhinde
baslatilan icra takibinde veya agilan davada, borglu aleyhine karar verilmedik¢e bu
sartin gerceklesmis oldugundan bahsetmemiz miimkiin olmayacaktir. Bagimsiz
bolumun zorunlu olarak devri icin icra takiplerinin veya agilan davalarin olumlu
sonuclanmasi gerektigini sdylemistik. Bu olumlu sonuglanma sartinin iki takvim
yili igerisinde olmasina ise gerekli degildir. iki takvim yil1 igerisinde baslatilan icra
takiplerinin veya acilan davalarin, takvim yili bitmesine ragmen heniz
sonuclanmamasi1 halinde hakim, davalarin veya takiplerin sonuglanmasini
bekleyecek, sonu¢ bor¢lunun aleyhine oldugu taktirde ¢ekilmezlik durumunun
gergeklestigini kabul edecektir. Aksi taktirde takip veya dava borglu olan kat
maliki lehine sonuglanirsa bu durumda icra takibi veya dava agilmasi sarti
gerceklesmemis sayilacaktir. Bu sebeple baslatilan icra takibinde borca itiraz
oldugu taktirde hakim, itirazin iptali davasinin veya agilan bir dava varsa bu
davanin sonucunu bekleyecektir. Hakimin bu gibi durumlarda sonucu

beklemeksizin karar vermesi hakkaniyete aykirilik olusturabilecektir. 8!

Kanunda belirtilen ii¢ defa icra takibi baslatilmasi veya ti¢ dava agilmasi kosulunu
birlikte degerlendirmek gerekmektedir. Iki takvim yilinda toplamda ii¢ defa dava
acilmasi veya icra takibi baslatilmasi ve bunlarin alacakli lehine sonuglanmasi
yeterli olacaktir. Bu sebeple iki takvim yil1 igerisinde iki icra takibi ve bir dava
acilmas1 ya da bir icra takibi ve iki dava acilmasi bu sartin gerceklesmesi
bakimindan yeterli olmaktadir.*®? Ayrica bor¢lu olan kat maliki aleyhinde
baslatilacak olan icra takibinde veya acilacak olan davalarda, takibin baslatilacagi
veya davanin acgilacag tarihe kadar olan bor¢larin hepsinin takipte veya davada

talep edilmesi gerekmektedir. Mevcut borglarin ayri ayri dava konusu yapilmasi

480 SIRMEN, s. 479.
481 AKSU, s. 77.
482 GIRMEN, s. 479.
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veya ayr1 takiplere konu edilmesi durumunda {i¢ defa dava agma veya ii¢ defa icra

takibinde bulunma sart1 gerceklesmis sayilmayacaktir.*8

Cekilmezlik durumunun gergeklestiginin kabuliinii gerektiren diger bir durum
hakimin kararinin bir yillik siire boyunca yerine getirilmeyerek diger kat

maliklerinin haklarinin ¢ignenmesi halidir.

Kat malikleri, yiikiimliiliiklerine uymayan kat maliki hakkinda KMK 33. madde**
uyarinca hakimin miidahalesini talep edebilme hakkina sahiptirler. Talepte
bulunulacak olan mahkeme anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesidir. Boyle bir talep karsisinda hakim, taraflar1 dinleyip gerekli
incelemeleri yaptiktan sonra kararini verecektir. Hakimin verdigi karar, davali olan
kat maliki aleyhine oldugu taktirde, yiikiimliliige aykiriligin giderilmesi igin belli
bir siire verilecektir. Ancak hakimin verdigi kararin bir yillik siire boyunca yerine
getirilmemesi halinde, yiikiimlilige aykir1 olan davranisin cekilmez boyutta

oldugu kabul edilecektir.*®®

Bagimsiz boliimiin zorunlu olarak devrinin istenebilmesi i¢in, hakim kararina
ragmen yiikiimliiliige aykir1 davramisin bir yillik siire boyunca devam etmesi
gerekmektedir. Bu bir yillik siire hakimin kararinin kesinlestigi tarihten itibaren

baslayacaktir.*®

Bagimsiz boliimiin devri davasinin bu sebeple agilmasi halinde, hakim bir yillik

siire icerisinde kararin yerine getirilip getirilmedigini inceleyecektir.*®” Bu siire

483 AKSU, s. 71.

484 KMK 33. maddeye gore; kat malikleri veya bagimsiz bélimii siirekli bir bicimde kullanan kisilerin
yliktumluliklere aykiri davranmasi sonucu diger kat malikleri zarar gérdiyse bu durumda hakimin
miidahalesini isteyebilmektedirler. Burada bahsedilen yukiumliltkler agisindan herhangi bir sinirlama
getirilmemis olup kat maliklerinin uymakla yikimli oldugu kurallarin timi bu madde kapsaminda
kabul edilmistir. GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 613.

485 SIRMEN, s. 479.

486 AKSU, s. 78.

487 AKSU, s. 78-79.
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icerisinde karar yerine getirilmemisse ¢ekilmezlik sartinin olustugu kabul

edilecektir.

Hakimin 33. madde kapsaminda verdigi karar icra yoluyla yerine getirilebilecek
nitelikte bir karar olabilmektedir. Bu durumda verilen kararin icraya konulup
konulmamas herhangi bir fark olusturmayacaktir. Onemli olan bor¢lu olan kat
malikinin, kesin karardan itibaren bir yillik siire i¢erisinde zarar1 meydana getiren
yukiimliiliik ihlaline devam edip etmedigidir. Karar icraya konulmus olsa bile bir
yillik siirenin sonunda yiikiimliiliik ihlali devam ediyorsa ¢ekilmezlik sartinin

olustugu kabul edilecektir.*®8

Hakimin kararmin bir yillik siire boyunca 1srarla yerine getirilmemesi
gerekmektedir. Ancak burada belirtilen 1srarla yerine getirmeme durumu
konusunda agiklik bulunmamaktadir. Doktrinde yer alan bir goriise gore israrla
yerine getirmeme kavrami davranis olarak olmalidir. Kararin yerine
getirilmemesinde 1srar edilmesi bir davranis sonucu olmalidir. Ancak bir yillik siire
igerisinde kararin yerine getirilmesine imkan olmamasi veya karari yerine
getirmeye engel olan zaruri hallerin olmasi gibi sebepler bulunmas1 halinde burada
israrin olmadigr kabul edilmelidir. Dolayisiyla bu halin devir davasinda goz

oniinde bulundurulmas: gerekmektedir.*%

KMK’da ¢ekilmezlik durumunun olustugu kabul edilen diger durum ise bagimsiz

boliimiin ahlak ve adaba aykir1 kullanilmasidir.

Kat maliki, kendisine ait olan bagimsiz boliimiinde ahlaka ve adaba aykiri
isletmeler isletirse veya bunlarin isletilmesine miisaade ederse, bu durumda diger
malikler agisindan cekilmezlik durumu olusmus olacaktir.**® KMK burada bu
kullanilma durumunun kat malikinin yapmast gerektigini belirtmistir. Kat
malikinin kendisinin ahlaka ve adaba aykir1 kullanimlar1 ¢ekilmezlik durumunu
olusturacaktir. Kiraci1 veya bagka bir nedenle bagimsiz boliimii kullanan kisinin

bagimsiz bolimii bu sekilde kullanmasi halinde c¢ekilmezlik durumunun

488 SJRMEN, s. 479; AKSU, s. 78.
489 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 614.
4% SIRMEN, s. 479; AKSU, s. 82.
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olustugunu ve devir mecburiyetinin olacagini sdylememiz miimkiin degildir.
Ancak kat malikinin bu kullanimdan haberi varsa veya bu kullanima kendisi de is
birligi ile dahil oluyorsa bu durumda sartin gerceklestigini kabul etmemiz

gerekecektir.

Bagimsiz boliimiin kanunda belirtildigi gibi kullanilmasi her zaman icin bagimsiz
boliimiin devri mecburiyetini olusturmayacaktir. Normal sartlarda bagimsiz
boliimiin devri mecburiyeti olusturacak olan bagimsiz boliimiin kumarhane veya
randevu evi gibi kullanilmasi durumlari, yetkili idarenin izin vermesi ve yasal
olarak da gereken sartlar1 saglamasi halinde ahlaka ve adaba aykiri olarak
nitelendirilemeyecektir. Burada belirtilen durum, bu gibi yerlerin gereken izin
alinmaksizin yasaya aykir1 olarak kullanilmasina iliskindir. Bagimsiz boliimde
gereken izinler alinarak yasalara uygun olarak isletilen bir kumarhane veya buna
benzer yerler mevcutsa bu durumda ¢ekilmezlik sartinin olustugundan bahsetmek

miimkiin olmayacaktir.*%

Bagimsiz boliimiin ahlaka ve adaba aykir1 kullanilmasi konusunda kesin bir sinir
olmamakla birlikte, bagimsiz boliimiin bu gibi islerin yapildig1 bir meslek yeri gibi
kullanildig1 veya bagimsiz boliimde disa doniik ve siirekli olarak ahlaka aykiri
fiillerde bulunulan hallerde ahlaka ve adaba aykiriliktan s6z etmemiz mimkin
olacaktir. Aksi halde bagimsiz boliimii kullanan kat malikinin disa doniik
olmaksizin sadece kendisi icin olan kullanimlar1 ahlaka aykir1 olarak

nitelendirilemeyecektir.*%?

KMK 25. maddede belirtilen ¢ekilmezligin var oldugunun kabul edildigi haller
disinda da bagimsiz boliimiin devri mecburiyeti dogabilmektedir. Kat malikleri,
yiikiimliiliiklere aykir1 davrandigini diisiindiikleri diger bir kat maliki hakkinda
gerekli kosullarin  olugmas: halinde bagimsiz bolimiin  devrini  talep

edebileceklerdir.

491 AKSU, s. 82.
492 GERMEC, Kat Mulkiyeti Hukuku, s. 615; AKSU, s. 83.
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Bagimsiz boliimiin devri mecburiyetinde, yukarida belirttigimiz haller disinda
kural olan, kat malikleri kurulunun bu konu hakkinda karar almasidir.*®® Buna gore
kat malikleri kurulu, bagimsiz boliimiin devri i¢in dava agilmasi konusunda karar
almalidir. Alinacak bu karar, kanunda kat maliklerinin sayisinin ve arsa paymin
cogunluguyla almabilmektedir.*®* Bu durum kesin kural olarak belirlenmeyip kat
maliklerine bu konuda karar alma hakki da taninmistir. Kat maliklerinin alacaklari
bir karar sonucu devir davasinin agilabilmesi icin gereken cogunluk orani
degistirilebilmektedir.*®® Ancak bu degisiklik sonucunda davanin acilabilmesi i¢in
gereken cogunlugun distirilmemesi yerinde olacaktir. Nitekim degisiklik
sonucunda son ¢are olarak bagvurulmasi gereken bu hak, diger kat malikleri

tarafindan siklikla kullanilabilecektir.4%

Kat malikleri kurulunun, devir davasi a¢ilmasi konusunda karar almasi 6ncelikle
kurulun usuliine uygun toplanmasina baghdir. Daha sonra kat malikleri arasinda
baska bir anlasma bulunmadik¢a kat malikleri sayisinin ve arsa paylarinin
cogunluguyla bu karar1 almasi gerekmektedir. Dolayisiyla usuliine uygun bir
toplant1 yoksa veya toplant1 igin yeter say1 saglanamamissa bu kararin alinmasi s6z

konusu olamayacaktir. ¥’

Kat malikleri kurulu, normal sartlarda yilda en az bir defa toplanmaktadir. Bu
toplantt zamani yonetim planinda belirtilen zamanda, eger yonetim planinda
toplantt zamanina dair bir hiikiim yoksa her takvim yilinin ilk ay1 icerisinde
olmaktadir. Ancak bu zamanin beklenmesi gerekli degildir. Varsa yonetici veya
denet¢inin ya da kat maliklerinin tigte birinin istegiyle toplanti yapilmasina karar
verilebilir. Bu toplanti, yapilmak istenen zamandan en az on bes giin 6nce diger

kat maliklerine bildirilmelidir. Bu bildirim, imzalar1 alinarak veya taahhiitlii

493 OZMEN, Kat irtifakinin Devri, s. 205; AKIPEK, Miilkiyet, s. 71.

4% ERMAN, s. 148; SIRMEN, s. 478; ARPACI, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 98-99.

495 AKSU, s. 84.

4% Nimet Ozkan SARUHAN, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik Tasarisi Uzerinde Calismalar,
Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Universitesi SBE, istanbul, 2007, s. 61-62; AKSU, s. 84-85.

497 detayl bilgi icin bkz.: AKSU, s. 84.
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mektupla yapilmalidir. Ayrica bildirimde toplant1 sebebi de bildirilmelidir. Aksi

taktirde usuliine uygun bir toplantidan bahsetmemiz miimkiin degildir.*%®

Kat malikleri kurulunda toplant1 yeter sayis1 da kanunda belirtilmektedir. Buna
gore kat maliklerinin sayis1 ve arsa paylarinin yarisindan fazlasi toplanti igin yeter
say1 olarak belirlenmistir. Ancak toplant1 yeter sayisinin saglanamamasi halinde
ilk toplant1 yapilamazsa, en ge¢ on bes giin sonra ikinci toplant1 yapilir. Bu
toplantida ise katilanlarin ¢ogunlugunun olumlu oyu ile karar yeter sayisi

saglanacaktir.%°

Toplantiya davetin usuliine uygun yapilmasi ve toplant1 yeter sayisti ile karar yeter
sayisinin saglanmasi halinde bagimsiz bdliimiin devri davasi acilabilecektir. Bu
davay1 acabilmek i¢in, yiikiimliiliklerine uymayan kat malikinin bu ihlali, davay1
acacak kat maliki veya malikleri agisindan ¢ekilmez derecede olmalidir. Aksi
taktirde ihlal, kendisi acisindan ¢ekilmez derecede olmayan kat malikleri bu davay1

acamayacaktir.>%

Kat malikleri kurulu, kanunda belirtilen sartlara gore toplanip bagimsiz bélimiin
devri konusunda bir karar almalidir. Bagimsiz boliimiin devri davasinin
acilabilmesi i¢in bu karar bir 6n sarttir.>*! Toplantida konusulacak konu, bagimsiz
boliimiin zorunlu olarak devri i¢in gereken ¢ekilmezlik kosulunun olusup
olusmadigr olacaktir. Bagimsiz bdliim malikinin yiikiimliiliik ihlallerinin
cekilmezlik olusturup olusturmadigr konusunda kanunda belirtilen ¢ogunluk
sartina uyularak ¢ekilmezlik olusturdugu karar1 verilirse bu durumda bagimsiz
boliimiin devri davasi acilabilecektir.>®? Ancak yukarida bahsettigimiz ve kanunda
acikca belirtilen hallerde ¢ekilmezligin karara baglanmaya gerek duyulmaksizin

olustugu kabul edilecektir.

498 KMK, m. 29.

499 KMK, m. 30.

S0 SIRMEN, s. 478; AKSU, s. 84.

501 ERMAN, s. 148; AKSU, s. 84; SIRMEN, s. 478.
502 SIRMEN, s. 478; ERMAN, s. 148.
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Kat maliki sayisinin iki oldugu hallerdeyse kurul kararina gerek duyulmayacaktir.
Nitekim burada bu konu hakkinda kurul karari alinmas1 miimkiin olmayacagi i¢in
dogrudan mahkemeden talepte bulunulacak ve bu durumu mahkeme

inceleyecektir.>%

Kat malikleri kurulunun karart sonucu kat maliklerinden bir kismi devir davasi
agmak istemezse ya da davay1 agmazsa, bagimsiz boliim davay1 agan kat malikleri

arasinda arsa paylar1 oraninda paylastirilacaktir.5%

Bagimsiz boliimiin devri davasi yalnizca kat malikleri arasinda goriilebilecek bir
davadir. Kira, siikna veya herhangi bir sebeple kat maliki olmaksizin bagimsiz
bolima kullanan kisilerin bu davayr agma veya bu kisiler aleyhine bu davanin
acilmas1 miimkiin olmayacaktir. Ancak tapuda tescil edilmis bir ayni veya sahsi
hak sahibi varsa, bu kisiler aleyhine dava agilacak olan kat maliki ile beraber

davaya katilabileceklerdir.>*

Bagimsiz boliimiin devri davasinda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir.
Yetki konusunda ise anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemeleri
yetkilidir. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin devrini isteyen kat malikleri bu davay1
anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemelerinde agmak

zorundadirlar.>%

KMK' 25. maddede belirtilen hiikme gore bagimsiz boliimiin devri davasinin
acillmasi ig¢in bir silire belirlenmistir. Buna gore; “...devir konusunda Kkat
maliklerince alinan dava a¢ma kararinin ogrenilmesi tarihinden baglayarak alti
ay ve her halde dava hakkimin dogumundan baslayarak bes yil icinde

’

kullanilmazsa... diiser.’

Bagimsiz bolimiin devri davasi i¢in kat malikleri kurulu kararinin alinmasi

gerekmektedir. Kat malikleri, bu kararin alindigin1 6grendikleri tarihten itibaren

503 AKSU, s. 90.

94 SIRMEN, s. 478; ERMAN, s. 148.

505 AKSU, s. 90.

506 KURU, Ders Kitabi, s. 53; ATALI ve ERMENEK, Medeni Usul Hukuku, s.85; KURU, Medeni Usul
Hukuku, s. 90.
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alt1 ay icerisinde bu davay1 agmak zorundadirlar. Aksi taktirde bu karara dayanarak
dava agma hakki kalmayacaktir. Dolayisiyla siire dolduktan sonra bu karara

dayanilarak agilan davalarda mahkeme ret karar1 verecektir.>®’

Kat malikleri kurulunun dava agma konusundaki karar1 6grenilmemis olsa bile,
kararin alindig1 tarihten itibaren bes yillik siire dolmussa dava hakki yine

kalmayacaktir. Bu halde agilan davalar da siire gegtigi i¢in mahkeme tarafindan

reddedilecektir.>%®
KMK 25. maddede belirtilen bu siireler hak diisiiriicii siirelerdir.>%

KMK 25. maddenin davanin agilmasi igin belli bir siire 6ngoren fikrast devaminda
bu hakkin bir de sebebe bagli olarak ortadan kalkacagi hiikmiine de yer vermistir.
Buna gore eger bagimsiz boliimiin devrini gerektiren durum ortadan kalkmissa,

dava hakki yine diisecektir.5%

Bagimsiz boliimiin devri ig¢in aleyhine devir davasi agilacak olan kat malikinin
yiiklimliiliik ihlallerinin ¢ekilmez derecede olmasi1 gerekmekteydi. Ancak yapilan
diizenlemede bu c¢ekilmezlik hali ortadan kalkarsa artitk dava a¢mak icin
gereksinim kalmayacaktir. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin devri davasi agma hakki

da diisecektir.

Belirtilen ¢ekilmezlik hali, dava a¢ilmadan 6nce ortadan kalkarsa dava agma hakki
diisecektir. Ancak cekilmezlik hali dava agildiktan sonra ortadan kalkarsa, bu
durumda dava hakkindan bahsedilemeyecektir. Bu halde dava agma hakk:
kullanilip dava agilmis olsa bile davanin diismesi gerekecektir. Nitekim kanunda
stireler ve sebep belirtilirken “veya” baglaci kullanilmig olup her iki sebepte de
dava hakkinin diiseceginden bahsedilmistir. Dolayisiyla dava hakkinin diismesi

gerektigi bir halde davanin diisecegini de sdylememiz gerekecektir.

507 GiRMEN, s. 479; ERMAN, s. 149.

508 ERMAN, s. 149; SIRMEN, s. 479.

509 GERMECG, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 619.

10 KMK, m. 25.
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Belirtilen siirelerin asilip asilmadigi konusunda veya ¢ekilmezligin ortadan kalkip
kalkmadig1 konusunda mahkeme resen inceleme yapacaktir. Belirtilen siirelerin
gecmesi veya sebebin ortadan kalkmasi halinde davanin reddine karar vermesi

gerekecektir. >t

Ancak belirtilen stirelerin gegmemesi ve sebebin de ortadan kalkmamasi halinde
mahkeme gereken incelemeyi yapip sonrasinda bagimsiz boliimiin devredilmesi

yoniinde kararin1 verecektir.'?

Mahkeme bagimsiz bolimiin devri kararint verirken bu bolimiin bedelini de
belirlemelidir. Bu bedel, bagimsiz bdliimiin bilirkisi incelemesi sonucu

belirlenecek olan hiikiim tarihine en yakin tarihteki degeri olacaktir.*®

Mahkeme, bagimsiz boliimiin devir bedelini belirledikten sonra bu bedelin tiger
aylik vadeli hesaba yatirilmasini ve makbuzun da mahkemeye ibrazini isteyecektir.
Bu sartlarin yerine getirilmesi sonrasinda, davanin kabul edilmesi durumunda bu

bedel islemis olan faiziyle birlikte davali olan kat malikine denecektir.>!*

Mahkeme, devir davasi sonucu davay1 agan kat maliklerine arsa paylar1 oraninda
bagimsiz bolimii devredecektir. Burada davayi acan kat maliki sayisi onemli
degildir. Davay1 agan kat maliklerinin tamami1 arsa paylar1 oraninda bagimsiz
bolimii devralacaklardir. Belirlenen devir bedeli ise yine bagimsiz bolimi

devralan kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda ddenecektir.>!®

Birden fazla kat malikinin ayr1 olarak devir davasi agma durumunda heniiz higbir
dava sonuglanmadiysa, bu davalar birlestirilecektir. Ancak bu davalardan birinin
bitmis ve davayr agan kat malikine bagimsiz bolimiin devrinin yapildig:

durumlarda, diger kat malikleri bagimsiz boliimiin kendilerine de paylari oraninda

511 SIRMEN, s. 479; ERMAN, s. 149.

512 SIRMEN, s. 478-479.

513 ERMAN, s. 148; AKSU, s. 92; AKIPEK, Miilkiyet, s. 71.

514 SIRMEN, s. 478-479; AKSU, s. 91-92; ERMAN, s. 148.

515 ERMAN, s. 148; SIRMEN, s. 478; AKSU, s. 95; AKIPEK, Milkiyet, s. 72.
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devredilmesini isteme hakkina sahiptir. Hakimin bu konuda takdir hakk:

bulunmamaktadir.>®

>16 AKSU, s. 95.

133



SONUC

Kat Miilkiyeti, gecmisten beri uygulanmakta olan ve bir¢ok hukuk¢unun dikkatini
ceken bir kurumdur. Roma Hukuku ve islam Hukuku gibi koklii hukuk sistemleri
bu kuruma biinyesinde yer vererek uygulamistir. Eski hukuk sistemlerinde dahi
kendisine yer bulabilen kat mulkiyeti kurumuna ginimizde duyulan gereklilik
had safhaya ulasmustir. Nitekim ozellikle Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra bu
kurumun bir¢ok iilke tarafindan kabul edilmesi bunu kanitlar niteliktedir.
Oneminden bahsettigimiz kat miilkiyeti konusunda kat maliklerinin haklar1 ve

yiiklimliiliikleri ¢alisma konumuzu olusturmaktadir.

Kat miilkiyeti, bagimsiz boliimlere arsa pay1 baglanmak suretiyle kurulan 6zel bir
miilkiyet hakkidir. Kat malikleri bagimsiz bdliimler iizerinde tek baslarina malik
olurken arsa ve ortak yerler tizerinde diger maliklerle beraber malik olmaktadirlar.
Bu o6zelligi sebebiyle kat miilkiyeti diger miilkiyet tlirlerinden ayrilarak kendine

has bir miilkiyet ¢esidi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kat mulkiyeti tamamen kargir olan yapilarda kurulabilmektedir. Yapinin tamamen
kargir olmadig1 hallerde kat miilkiyetinin kurulmasindan s6z etmemiz miimkiin
olmamaktadir. Kat miilkiyetinin kurulmasi esasen sézlesmeyle olmaktadir. Kat
miilkiyeti kurmak isteyen malikler tapu memuruna yazili veya sozlii bagvuruda
bulunarak kat miilkiyetinin kurulmasini isteyebilmektedirler. S6zlesme haricinde
kat miilkiyeti mahkeme karariyla veya kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi

yoluyla da kurulabilmektedir.

Kat miilkiyetinin mahkeme karartyla kurulmasi ortakligin giderilmesi davasinda
ortaya cikmaktadir. Maliklerden herhangi biri ortakligin kat miilkiyetinin
kurularak giderilmesi talebinde bulundugu taktirde mahkeme kat miilkiyetinin
kurulmasina karar verebilecektir. Bu durumda mahkeme her malike en az bir
bagimsiz bolim diisiip diismedigini ve KMK 12. maddede belirtilen belgelerin

varligini da kontrol etmek zorundadir.

Kat miilkiyetinin kat irtifakina dayali olarak kurulmasinda ise irtifak sahiplerinden

birinin talebi yeterli olmaktadir. Tamamlanmadan once ilerde kat miilkiyeti
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kurulmasi amaciyla yapilmis olan kat irtifaki, yapt tamamlandiktan sonra irtifak
hakk1 sahiplerinden birinin talebi iizerinde kat miilkiyetine doniistiiriilecektir. Bu

durumda kat irtifaki sona erecek, kat miilkiyeti kurulmus olacaktir.

Kat mulkiyetinin sona ermesi ise yine kat maliklerinin talebi Uzerinde
olabilmektedir. Ancak burada kat miilkiyetinin kurulmasindan farkli olarak talebin
yazili olmas1 gerekmektedir. Sozlii talep Tlizerinde kat miilkiyeti sona
erdirilemeyecektir. Yazili talebin ise kat maliklerinin tamaminin yapmasi

gerekmektedir.

Kat miilkiyetinin sona ermesinin bir diger sekli de anataginmazin harap olmasi
halidir. Tamamuyla harap olan bir yapida kat miilkiyetinden s6z etmemiz miimkiin
olmayacaktir. Bu sebeple tamamen harap olmus yapilarda kat miilkiyeti

kendiliginden sona erecektir.

Anataginmazin tamaminin harap olmayip yalnizca bagimsiz bdliimlerden bir veya
birkaginin harap olmas1 durumunda ise kat maliklerinin bagimsiz boliimii yeniden
yaptirma ylkiimliiliigii bulunmaktadir. Bagimsiz béliimii harap olan kat maliki bu
ylkiimliiliigi yerine getirmezse arsa paymi diger kat maliklerine devretmek
zorunda kalacaktir. Arsa paymi devralan kat malikleri de harap olan bagimsiz
boliimii yaptirmaz ve harap olan bagimsiz boliimii dislamazlarsa bu durumda kat

miilkiyeti kendiliginden sonra erecektir.

Kat miilkiyeti, kat maliklerine bazi haklar vermekte ve bu haklarin yaninda da bazi
yukamlulikler yiklemektedir. Kat miilkiyetinin beraberinde getirdigi bu haklar ve
yiikiimliiliikler insanlarin diizen igerisinde yasayabilmeleri ve ortaya c¢ikan
anlagsmazliklarin kolaylikla ¢oziilebilmesi acisindan fazlasiyla 6nemli ve olmasi

gereken kurallardir.

KMK’nin 15 ve 16. maddesi kat maliklerinin ne gibi haklart oldugundan
bahsetmektedir. 15. maddede belirtilen hak kat maliklerinin malik olduklar
bagimsiz boliim iizerine haklarindan bahsetmektedir. Buna gore kat malikleri
bagimsiz boliimleri lizerinde KMK’nin sinirladig haller disinda TMK tarafindan
taninan biitiin haklara sahip olmaktadirlar. Dolayisiyla kat malikleri bagimsiz

bolimlerinde diger kat maliklerine zarar vermeyecek sekilde degisiklik ve onarim
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yapabilmektedirler. Bunun yaninda bagimsiz boliimlerini bagkalarina kiraya
verebilmekte veya bu kisiler i¢cin bagimsiz boliimleri {izerinde haklar

kurabilmektedirler.

Yine Kanun’un 16. maddesinde kat maliklerinin bir diger hakki olan ortak yerler
tizerindeki haklardan bahsedilmektedir. Buna gore kat malikleri bagimsiz bolim
sayllmayan ortak yerleri kullanmaya ve bu yerlerden faydalanma hakkina sahip
olmaktadirlar. Bu kullanma ve yararlanmanin 6lgiisii, kural olarak arsa paylar
oraninda olmaktadir. Ancak merdiven, asansor gibi ortak yerlerden yararlanma ve

kullanma 6lgiisii ise her kat maliki acisindan esit olmaktadir.

Kat maliklerinin bir diger hakki ise yonetime katilma hakkidir. Kat malikleri kat
malikleri kurulunun dogal iiyeleridir ve yonetime katilma haklar1 bulunmaktadir.
Yonetime katilma hakki biitiin kat maliklerine tanmmis olup bu hakkin

kisitlanmas1 miimkiin degildir.

KMK’nin 18. maddesinden itibaren kat maliklerinin yuktumluliklerinden
bahsedilmektedir. KMK 18. maddede kat maliklerinin uymakla yiikiimlii oldugu
genel kurallar belirlenmistir. Buna goére kat malikleri 6ncelikle diiriistliik kuralina
uygun hareket etmeli ve komsuluk hukukuyla bagdasmayacak hareketlerden
kacinmalidir. Ayrica sahip oldugu haklart kullanirken diger kat maliklerine
rahatsizlik vermekten kaginmalidirlar. Bu rahatsizlik yonetim planina uymamak,
diger kat maliklerinin haklarini ¢ignemek, yiiksek ses ¢ikarma, koti koku yaymak,

kirlilik vb. durumlarin hepsini kapsamaktadir.

Ayrica kat malikleri anataginmazin korunmasindan ve bakimindan da
sorumludurlar. Anataginmazin ugradigir zararlardan sorumluluk da yine kat

maliklerine ait olacaktir.

Kat maliklerinin uymakla yikiimlii oldugu bir diger kural anataginmazin genel
giderlerine katilmak olacaktir. Anatasinmazin genel giderleri KMK 20. maddede
belirtilmistir. Kat malikleri bu giderlerden bir kismini esit olarak paylagmak
zorundayken diger giderleri arsa paylar1 oraninda paylasacaklardir. Kat malikinin
payma diisen gideri 6demedigi hallerde KMK’da gecikme tazminati 6denecegi

hiikiim altina alinmustr.
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Kat maliklerinin katilmakla ylikiimli oldugu bir diger husus anataginmazin
sigortalatilmasi halinde sigorta giderleri olacaktir. Bu durumda yine katilim arsa

pay1 oranina gore olacaktir.

KMK’da belirtilen genel giderlere katilma orani kesin olarak uygulanmasi gereken
bir kural degildir. Kat malikleri aralarinda anlasarak bu giderlere katilma oranini
belirleyebileceklerdir. Ayrica kat maliklerinin ortak yerleri kullanmayacagini
belirterek genel giderlere katilmaktan vazgegmesi gibi bir durum da KMK’da

kabul edilmemistir.

Kat maliklerinin uymakla yiikiimli oldugu yiikiimliiliikler, kat maliki disinda
bagimsiz boliimii kullanan kisiler agisindan da gecerli olacaktir. Nitekim bu
yiikimliiliikler birlikte yasamanin gerekliligi ve kargasa ¢gikmamasi i¢in getirilen

dizenlemelerdir.

Kat maliklerinin bu yilikiimliiliikklerine aykir1 davranmalar1 halinde birden fazla
yaptirim uygulanabilmektedir. Kat maliki aleyhine tazminat davasi agilmasi veya
icra takibi yapilmasi gibi yaptirimlar KMK’da belirtilmektedir. Bunun disinda yine
KMK’da belirtilen bagimsiz boliimiin devri mecburiyeti de ylikiimliiliiklere
uymamanin bir yaptirimidir. Ancak bu yaptirim, fazlasiyla agir bir yaptirim

olmasindan dolay1 uygulanmasi gereken en son ¢are olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu ¢alismada kat maliklerinin haklar1 ve yiikiimliiliikleri incelenmistir. Bu hak ve
yukumlulikler, giindelik hayatta sik¢a karsilagilan sorunlarin ¢oziimiinde rol
oynamasi agisindan dnem arz etmektedir. Ozellikle artan site ve apartman say1lar
bu sorunlarin giderek artacagini1 gostermektedir. Bu sebeple KMK’da diizenlenen
bu hak ve yiikiimliiliiklerin uygulanmasi noktasinda titiz davranilmasi ve belirtilen
sinirlarin disina ¢ikilmamasi gerekmektedir. Aksi halde bir¢ok sorunun meydana

cikacag1 ve kargasanin tiikenmeyecek bir hal alacag1 gozle goriiliir bir gergektir.
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