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KAT MULKIYETINDE ORTAK YERLERIN TABi OLDUGU

HUKUKI REJIM
Serife AKSAN NAR
Erzincan Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi, Temmuz 2013
Tez Damismani: Prof. Dr. Cem BAYGIN

OZET

“Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim” isimli
calismamiz, girig, li¢ ana bolim ve sonu¢ olmak {izere toplam bes bdoliimden

olusmaktadir.

Birinci boliimde, kat miilkiyeti kavrami ve kat miilkiyetinin hukuki niteligi
aciklandiktan sonra kat miilkiyeti ile ilgili temel kavramlar {izerinde durulmustur.
Daha sonra ortak yer kavrami ve ortak yerlerin unsurlari agiklanarak, cesitli kriterlere

gore ortak yerlerin siniflandirilmasit yapilmastir.

Ikinci boliimde, kat maliklerinin ortak yerlere iliskin hak ve yiikiimliiliikleri ele

alinmustir.

Ucgiincii boliimde, ortak yerlere iliskin yiikiimliiliiklere uyulmasimi saglayacak

tedbir ve yaptirimlar agiklanmuistir.

Sonu¢ kisminda ise ¢alismamizdaki incelemelere bagli olarak varilan sonuglar

ve ¢Oziim Onerileri ana hatlari ile belirtilmistir.

Anahtar Sozciikler: Kat Miilkiyeti, Ortak Yerler, Toplu Yapilar, Ortak

Giderler, Hakimin Miidahalesi, Zorunlu Devir.
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THE LEGAL REGIME GOVERNING COMMON AREAS iN

CONDOMINIUM OWNERSHIP

Serife AKSAN NAR

Erzincan University, Institute of Social Sciences
Master Thesis, July 2013

Thesis Advisor: Prof. Dr. Cem BAYGIN

ABSTRACT

This thesis named as “The Legal Regime Governing Common Areas in
Condominium Ownership” is made up of five chapters including preliminary, three

main chapters and a conclusion chapter.

In the first chapter, after defining the concepts condominium ownership and the
legal status of condominium ownership, the basic terms of condominium ownership
had been insisted on. Thereafter, by explaining the term of common area and its

elements, the classification of common areas has been told.

In the second chapter, the rights and obligations of condominium owners’ in

common areas have been discussed.

In the third chapter, the precautions and the sanctions supplied for the
condominium owners to obey the rules of the ownerships’ obligations have been

examined.
In the conslusion, results and the resolution advisories are specified in outlines.

Key words: Condominium ownership, common areas, collective buildings,

common expenses, intervention of judge, compulsory disposition.
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GiRIS

Kat miilkiyeti, ikinci Diinya Savasi’ndan sonra gerek iilkemizde gerekse diger
iilkelerde sehirlerdeki niifusun artmasi sonucu ortaya ¢ikan konut sikintisini ¢ozmek
amactyla diizenlenmis bir hukuki kurumdur.® Biiyiik sehirlerde niifusun hizla
artmasi, arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi, kisilerin yapilara tek basina sahip
olamayacak durumda olmasi, kat miilkiyeti kurumunun hukuk diizeninde yer
almasina sebep olan baslica faktorlerdir.? 743 sayitli Medeni Kanun’a gore, bir
araziye ve dolayisiyla biitiinleyici pargasi niteligindeki yapiya birden fazla kisi ancak
payli miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti seklinde malik olabilirlerdi.® Bir yap1
izerinde birden fazla kisinin ayr1 ayr1 tek basina malik olmalart miimkiin degildi. Bu
ozellik bir parsel iizerinde insa edilen ¢ok katli yapidan birden fazla kisinin birlikte

yararlanma zorunlulugunu ortaya cikardi. Ancak Medeni Kanun’un toplu miilkiyete

Kat miilkiyeti, hukuk diizenimizde Medeni Kanun’dan o6nce de yer almig bir kurumdur.
Kaynaginin hangi hukukta oldugu tartismali olmakla birlikte, islam Hukuku’nun da tanidigi bu
kurumun ¢esitli devirlerde, cesitli iilkelerde ve birbirinden farkli hukuk diizenlerinde mevcut
oldugu goriilmektedir. M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
15. bs., Istanbul 2012, s. 603; Kemal Oguzman, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, Istanbul
1958, s. 1. Mecelle’de yer alan diizenlemeler i¢in bkz. Oguzman, Hal Caresi, S. 98-99.

Safa Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvigre ve Tiirk Kanun Tasarilar: Incelenmesi, Tenkidi ve
Yeni Tasar1 Teklifi, Ankara 1963, s. 1, 59; M. Hamdi Ozcan/Cevdet Catalkaya, Son Yargitay
Kararlariyla Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi ve Kapicilar, Isciler Konusu, Genisletilmis 2. bs.,
Gaziantep 1973, s. 3; Samim Génensay, “Kat ve Daire Miilkiyeti”, JTUHFM., C. 10, S. 1-4, 1945,
s. 535; Ebiil’ula Mardin, “Kat Miilkiyeti”, /BD., S. 3, Y. 22, Mart 1948, s. 100; Tiirker Tok, “Kat
Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”, THD., S. 17, Y. 3, Ocak 2008, s. 129; Mehmet
Dogan, “Kat Miilkiyetinin Hiikiimleri”, AD., S. 9/10, 1974, s. 795; Suat Bertan/K. Fikret Arik,
“Kat Miilkiyeti”, AD., S. 3, Y. 40, Mart 1949, s. 315; Tahir Caga, “Kat Miilkiyeti Ihtiyacml
Tatmin Edebilecek Hukuki Tedbirler”, AD., S. 5, Y. 43, 1952, s. 587; Nusin Ayiter, Esya Hukuku
(Kisa Ders Kitabi), Ankara 1977, s. 130; Safa Reisoglu, Yeni Kanuna Gére Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifak, Ankara 1966, s. 18; Giines Ayyildiz, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Diizeni ve Uygulama”,
IBD., C. 80, S. 2, 2006, s. 675; Fisun Arda, “Kat Miilkiyeti”, ABD., S. 2, 1973, s. 279; Yaren
Secer, “Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu”, IBD., C. 83, S. 5, 2009, s. 2508; Gokhan
Antalya, “Kat Miilkiyeti Hukuku Y®oniinden Toplu Yapi (Site) Kavrami ve Buna iliskin
Sorunlar”, Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 10, S. 1-3, 1996, s. 103.

EMK.m.652/f.2 hiikmiine gore bagimsiz boliimler tizerinde ayrica iist hakki kurulmasi miimkiin
degildi. S6z konusu hiikiim Isvicre’deki Medeni Kanun’un hazirlanis1 sirasinda kanunkoyucuyu
etkileyen sosyal goriislerin sonucu ortaya ¢ikmistir. Sanayi devrimi, kentlerde biiyiik niifus
yigilmalarina neden olmus ve bu yiginlar1 barindirmak igin, iginde onlarca ailenin olumsuz
kosullarda birlikte yasadigi sagliksiz bir yapilasma modeli ortaya ¢ikarmustir. Kat miilkiyeti
seklindeki yapilasmanin s6z konusu olumsuz yerlesimlere &zendirecegi ongoriilerek Isvicre
Medeni Kanunu’nda kat miilkiyetine yer verilmemistir. Isvicre Medeni Kanunu’nun Tiirkiye’ye
iktibas1 sonucu bu yasak Tirk Hukuku’na girmistir. Agiklamalar igin bkz. Aydin Aybay/Hiiseyin
Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul 2010, s. 219.



iligkin hiikiimleri birden fazla kisinin ayni binada birlikte yasama olgusu sonucu
ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢oziimiinde yetersiz kaldi. Bu hiikiimlerin yetersizligi
gerek kisiler arasindaki hukuki uyusmazliklarin gerekse konut sorununun artmasina
neden olmustur. Bu durumu géz 6niinde bulunduran kanunkoyucu, mevcut hukuk
kurallarinda bir takim degisiklikler yaparak s6z konusu sorunlara iliskin ¢6zliim
yollart iiretmistir. Bu amagla oncelikli olarak Medeni Kanun sistemini ve ozellikle
biitiinleyici par¢a kuralin1 degistirmeden kat miilkiyetine imkan verecek degisiklikler
yapildi. S6z konusu ¢Oziim yontemi sonucu 2664 sayili Tapu Kanunu’nun 26.
maddesi, 6.1.1954 tarih ve 6217 sayili Kanunla degistirildi. Bu degisiklikle, binanin
insa edildigi arazi iizerinde payl miilkiyet; bina i¢inde bagimsiz olarak kullanilmaya
elverigli boliimler iizerinde ise paydaslardan her birine malik gibi miinhasir
yararlanma yetkisi veren irtifak haklar kurulmasi imkani getirildi.* Zaman igerisinde
paylt miilkiyete dayali irtifak hakki tesisine iliskin ¢oziimiin ihtiyaci karsilamamasi

tizerine Kat Miilkiyeti Kanunu g:1kar11mlst1r.5

Ulkemizde kat miilkiyetine iliskin diizenlemelere Medeni Kanun catis1 altinda
yer verilmeyip, bagimsiz bir kanun yapilmasi yoluna gidilmistir. 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu® 2.7.1965 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak 2.1.1966
tarthinde yiriirliige girmistir. Toplumsal yasamdaki gelismelerle ortaya cikan
gereksinimlere cevap vermesi acisindan zaman igerisinde 634 sayili Kanun’da bir¢ok
degisiklik yapilmustir. Ozellikle toplu yapilar konusunda ortaya ¢ikan uyusmazliklara
iliskin olarak, Kat Miilkiyeti Kanunu’na 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun’la’

Ogretide “miisterek miilkivet-irtifak sistemi” ad1 verilen bu sistem yaninda “miisterek miilkiyet
mukavelesi sistemi”, “aksiyoner kiract girketi formiilii” gibi ¢dziim Onerileri hakkinda ayrintil
bilgi i¢in bkz. Oguzman, Hal Caresi, s. 13 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 604, dpn. 8;

Reisoglu, Isvicre ve Tiirk Kanun Tasarilart, s. 6 vd..

Isvigre sistemini dikkate alan bazi yazarlar kat miilkiyetinin ayr1 bir kanun seklinde
diizenlenmesine gerek olmadigini, Medeni Kanun’un prensiplerini zedelemeden payli miilkiyeti
diizenleyen hiikiimlerinin igerisinde kat miilkiyetini diizenleyen Isvigre sisteminin 6rnek
alinmasimi savunmuglardir. Ag¢iklamalar i¢in bkz. Oguzman, Hal Caresi, s. 165 vd.; Kemal
Oguzman, “Kat Miilkiyeti Hakkinda Isvigre’de ve Tiirkiye’de Hazirlanan Kanun Tasarilari,
Tahlil ve Tenkidi”, [UHFM., C. 25, S. 1-4, 1960, s. 172 vd.; Kemal Oguzman, “Kat Miilkiyeti
Tasaris1 Hakkinda”, JTUHFM., C. 29, 1964, s. 1019 vd.; Reisoglu, fsvigre ve Tiirk Kanun
Tasariary, s. 129 vd..

® RG.2.7.1965, S. 12038.
" RG.28.11.2007, S. 26714.



“toplu yapilara iligkin ozel hiikiimler” bashg altinda ayri bir bolim eklenerek bu

konuda uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar giderilmeye ¢alisiimistir.

Hukukumuzda uygulama alani bulan ilk kat miilkiyeti sistemi dikey kat
miilkiyeti sistemidir. Dikey kat miilkiyeti sistemi, bir parsel tizerinde yer alan tek bir
yapida birden fazla bagimsiz bolimiin yer almasi olgusuna dayanmaktadir.
13.4.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun® ile yapilan degisikligin “Birden Cok Yapilarda
Uygulanacak Ozel Hiikiimler” baghigini tagtyan Ek 3. maddesinde bir parselde birden
¢ok yapmin bulunmasi halinde uygulanacak esaslar belirtilmistir. Boylece EK 3.
madde ile birlikte yatay kat miilkiyeti sistemine imkan taninmistir. EK 3. madde
sadece tek parsel iizerindeki blok yapilart kapsamasi ve uygulamada yetersiz kalmast
sebebiyle 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanunla kaldirilmis ve ayn1 Kanun’la
eklenen yeni maddelerle birden fazla parseli kapsayacak sekilde kat miilkiyeti
kurulmas1t miimkiin olmustur. Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda 5711 sayili Kanun’la
yapilan degisiklikten 6nce kat miilkiyeti sadece ayni parsel bazinda kurulabiliyordu.
S6z konusu Kanun ile yapilan degisiklikle KMK’ya eklenen m.66-76 hiikiimleri
uyarinca birden fazla imar parselini kapsayacak ada bazinda da kat miilkiyeti
kurulmasina imkan verilmistir. Zira tek parsel esasina gore diizenlenmis olan kat
miilkiyeti rejimi, farkli parseller lizerinde insa edilmis, ortak yer ve tesisler ile
birbiriyle baglantili olan ¢ok sayida bagimsiz boliimiin miilkiyet, yonetim, ortak
gider gibi konularda ortaya ¢ikan sorunlarina cevap verecek nitelikte hiikiimler

icermemekteydi.

Ulkemizde ayr1 bir Kanun ile diizenlenmis olan kat miilkiyeti iliskisinde,
biiylik sitelerde ylizlerce insan bagimsiz bdliimlerin maliki veya bu boliimlerden
herhangi bir surette yararlanan sifatiyla bir arada yasamaktadir. Sosyal ve kiiltiirel
yonlerden birbirinden farkli insanlarin ayni yapinin bagimsiz boliimlerinde bir arada
yasamasinin sonucunda pek cok sorun giindeme gelmektedir. Ozellikle Yargitay
kararlarma da konu oldugu gibi tiim hak sahiplerinin kullanim hakkina sahip oldugu
ortak yerlerle ilgili uyusmazliklarin ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Ortak yerlerle ilgili

uyusmazliklarla siklikla karsilasilmasi, bagimsiz boliim maliki veya kullanicilarinin

¢ RG.14.4.1983,S.18018.



ortak yerlerde diger kat maliklerinin hak ve cikarlariyla bagdasir bir sekilde
davranma yiikiimliligliniin bir sonucudur. Tezimizin amaci herkesin kullanim
hakkina sahip oldugu ortak yerler ve tabi oldugu hukuki rejim hakkinda bilgi vermek
ve ortak yerlere iligkin uyusmazliklarin ¢6ziimiine katki saglamaktir. Calismamizda
Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun ortak yerlere iliskin hiikiimleri bu kapsamda

incelenecektir.

Calismamiz, girisi takip eden ti¢ ana boliim ve sonu¢ olmak tizere toplam bes

boliimden olusmaktadir.

Ik bolimde kat miilkiyeti ve ortak yer kavramlari ayrintilh bir sekilde
aciklandiktan sonra, ¢esitli kriterlere gore ortak yerlerin simiflandirilmasi

yapilacaktir.

Ikinci boliimde kat maliklerinin ortak yerlere iliskin hak ve yiikiimliiliikleri
incelenecektir. Bu baglik altinda ilk olarak, kat maliklerinin ortak yerlerden
yararlanma ve ortak yerleri kullanma, elatmanin 6nlenmesi ve istihkak davasi agma,
yonetim ve denetime katilma haklart agiklanacaktir. Bu bolimde daha sonra kat
maliklerinin ortak yerlere iliskin yilikiimliiliklerinden ortak yerleri kullanirken
diirtistliik kuralina uyma, anataginmazin bakimi, mimari durumu ile giizelligini ve
saglamligin1 koruma, ortak yerlerde insaat, onarim, tesis, yenilik ve ilaveler yaparken
kanuna uygun hareket etme, temliki tasarruflar ve Onemli yOnetim islerinin
yapilmasinda kanuna uygun hareket etme, ortak yerlerin onarimi i¢in bagimsiz
boliime girmeye izin verme ve gerekli islemlerin yapilmasina katlanma, ortak yerlere

iligkin genel giderlere katilma yiikiimliiliikkleri incelenecektir.

Calismamizin iiglincli boliimiinde ise ortak yerlere iliskin yiikiimliiliklere
uyulmasini saglayacak tedbir ve yaptirimlar incelenecektir. Bu baslik altinda ortak
giderlere katilma paymin 6denmesini saglayacak tedbir ve yaptirimlar, ortak yerlere
iligkin ylikiimliiliiklere uyulmasini saglamak {izere yonetim planinda cezai sart
ongoriilmesi, kat malikinin ortak yerlere iliskin zararlardan sorumlulugu, hakimin
miidahalesini talep etme ve bagimsiz boliimiin zorunlu devri agiklanacaktir. Ortak
giderlerin dava ve icra takibi yoluyla tahsil edilmesi, gecikme tazminati, Kira

bedeline mahsuben kiracidan tahsili, bagimsiz boliim iizerinde ipotek kurulmasi



talebi ve ortak gider alacagma Oncelik taninmasi ortak giderlere katilma payinin
O0denmesini saglayacak tedbirlerdir. Bu boliimde s6z konusu hususlar ayrintili olarak

degerlendirilecektir.

Sonug¢ kisminda ise, ¢alismamizdaki incelemelere bagli olarak varilan sonuglar

ve ¢Oziim Onerileri ana hatlari ile belirtilecektir.



BIRINCi BOLUM
KAT MULKIYETi ve ORTAK YERLER

I. KAT MULKIYETININ TANIMI ve HUKUKI NITELIGI

A. Kat Milkiyetinin Tanimi

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, tamamlanmis bir yapinin ayri1 ayri ve bash
basina kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri {izerinde bagimsiz miilkiyet haklar
kurulabilir (KMK.m.1). Kat miilkiyeti sadece katlar iizerinde s6z konusu olmayip,
bir binanin miistakil daireleri, diikkdn, magaza, depo gibi tek basina kullanilmaya
elverigli bagimsiz boliimleri lizerinde miisterek maliklerin ayr1 ayr1 sahip olduklar
bir haktir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “tarifler” kenar basligini tagiyan 2. maddesinin
a bendine gore, kat miilkiyeti, anatasinmazin ayri ayri ve basl basma kullanilmaya
elverigli olup, bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimleri
tizerinde kurulan miilkiyet hakkidir. KMK.m.3/f.1 hiikkmiine gére “Kat miilkiyeti,
arsa payi ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir”. Payh
miilkiyet esaslarina gore bagimsiz boliime degeriyle orantili olarak tahsis edilen arsa
pay1 ve biitiin kat maliklerinin payli miilkiyetine tabi olan ortak yerler iizerindeki

pay, bagimsiz boliimler tizerinde s6z konusu miilkiyet hakkina siki sikiya baglidir.

B. Kat Mulkiyetinin Hukuki Niteligi

1. Genel Olarak

Kat miilkiyeti iligkisinde konu ve igerik itibariyle birbirine bagl fakat
birbirinden farkl: olan iki hak s6z konusudur. S6z konusu haklardan biri, bir binanin
kati, dairesi gibi bagimsiz boliimiinde sahip olunan 6zel miilkiyet hakki, digeri ise

arsa ve ortak yerler iizerindeki payli miilkiyet hakkidir.” Maliklerin bagimsiz

°  Jale G. Akipek, “Tirk Hukukunda Kat Miilkiyeti”, ABD., C. 23, S. 3, 1966, s. 476; Jale G.
Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 417; Ayla Yilmaz, Kat Miilkiyetinin
Zorunlu Devri, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara 1998, s. 4; Arda, s. 281; Dogan, s. 794; Tuba Akcura
Karaman, “Bagimsiz Béliimiin Tahsis Amact Disinda Kullanimiyla Ilgili Genel Esaslar ve
Ozellikle Mesken Olarak Kayitli Bir Bagimsiz Béliimiin Avukatlik Biirosu Olarak Kullanilmas1”,
Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C. 8, S. 93-94, 2012, s. 84; Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/Erol



boliimler tizerinde sahip olduklart hakkin hukuki niteligi tartismalidir. Doktrinde bu
konuda farkli gorisler ileri siiriilmiistiir. Yazarlarin bir kisminin benimsedigi goriise
gérelo, kat miilkiyeti, bagimsiz boliim maliklerine kendilerine ayrilan bagimsiz
boliimlerde tek basmna kullanma ve vyararlanma hakki veren, ozel olarak
bigimlendirilmis bir payli miilkiyet hakkidir. Diger bir goriise gore™ ise, kat
miilkiyetinin diizenlenmesinde payli miilkiyet pay1 degil, bagimsiz boliimler esas

alinmustir.

2. Kat Miilkiyetini Payh Miilkiyetin Ozel Bir Tiirii Kabul Eden Sistem

Kat miilkiyeti, paydaslara kendilerine ayrilan bagimsiz boliimlerde tek basina
kullanma ve yararlanma hakki veren, 6zel olarak bigcimlenmis bir payli miilkiyet
hakkidir. Kat milkiyeti kiitiiginde ayr1 sayfaya kaydedilen maliklere ait olan
bagimsiz boliimler olmayip, bagimsiz boliim maliklerinin payli miilkiyet paylaridir.
Maliklere bagimsiz boliimlerden tek basina yararlanma ve tasarruf yetkisi veren
maliklerin sahip olduklar1 arsa paylaridir. Bu fikri savunanlara gore, asil olan paylh
miilkiyet payidir. Tirk Hukuku’nda ayr1 sahifeler, bagimsiz bdliimlere degil,
bagimsiz boliimlerden tek basina yararlanma hakki veren arsa paylari igin agilir.*?
Maliklerin bagimsiz boliimlerden yararlanmalari, bagimsiz boliimler iizerinde soz
konusu olan bagimsiz bir miilkiyet hakki sebebiyle degil, payli miilkiyet payimna
taninmis olan Ozel bir kanuni igerik sebebiyle miimkiin olmaktadir.”® Bu sisteme

gore, payll miilkiyetten dogan paylarin igerigi kanun tarafindan tespit edilir ve soz

Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 2. bs., Ankara 1984, s. 445; Fikret Eren, Miilkiyet
Hukuku, 2. bs., Ankara 2012, s.“143; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Gozden Gegirilmis 2.
bs., Istanbul 2012, s. 128; Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul 2010, s. 4.

0 By goriiste olan yazarlar ve agiklamalar i¢in bkz. Birinci Boliim, I, B, 2.

1 Bu goriiste olan yazarlar ve agiklamalar i¢in bkz. Birinci Boliim, I, B, 3.

2" Hiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 157; Ismet

sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, Ikinci Cild, Istanbul 1970, s. 110 vd.; Ismet Sungurbey,
“Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlar1”, Cumhuriyet Gazetesi, 18 Temmuz 1966; Mustafa Resit
Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, Istanbul 1999, s. 52-55.

13 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 158.



konusu miilkiyet paylari, maliklere kendilerine paylari oraninda tahsis edilen

bagimsiz béliimden tek basina kullanma ve yararlanma yetkisi verir.*

Isvicre Medeni Kanunu, kat miilkiyetini, payli miilkiyete tabi bir binada
paydasa bagimsiz boliim tlizerinde miinhasir yararlanma yetkisi saglayan 6zel bir

payli miilkiyet tiirii olarak diizenlemistir."

3. Kat Miilkiyetini Bagimsiz Miilkiyet Hakki Kabul Eden Sistem

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun hiikiimleri degerlendirildiginde bagimsiz boliimler
tizerindeki hak, bagimsiz bir miilkiyet hakkidir. Zira KMK.m.1’e gore
“Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza gibi béliimlerinden
ayri ayri ve baslh basina kullaniimaya elverigli olanlari iizerinde....bagimsiz miilkiyet
haklart kurulabilir’. Ayrica Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan kavramlarla ilgili
tanimlamalarin yapildigt KMK.m.2/a hiikmiine gore, “Kat miilkiyeti, bagimsiz
boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkidir” seklinde tanimlanmigtir. KMK’nin 13.
maddenin ikinci fikrasina gore ““... kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz béliim,
kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayri bir sayfasina o boliime bagh arsa payr ve
anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve
sayfa numaralar: gosterilmek suretiyle tescil edilir...”. S6z konusu hiikkme gore, tapu
kiitiigiine arsa payi degil, bagimsiz boliimiin kendisi kaydedilir. Tiirk Hukuku’nda
doktrinin ¢ogunlugunun savundugu bu goriise gore, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
bagimsiz boliimler esas alinmis olup, kat miilkiyeti, arsa payr ve ortak yerlerle
baglantili ayr1 ve 06zel bir rniilkiyettir.16 Nitekim KMK.m.3/f.1 hiikmiinde, kat
miilkiyetinin, arsa pay1 ve anatasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet
oldugu belirtilmistir. Bu goriisii savunanlara gore, arsa ve ortak yerler {izerinde sahip

olunan haklardan hareket ederek kat miilkiyetini payli miilkiyetin 6zel bir tiirii olarak

Y Akipek, s. 477, Akipek/Akmntiirk, s. 417; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, Gozden
Gegirilmis ve Giincellestirilmis 4. bs., Konya 2012, s. 397.

> Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 605; Oguzman, Kanun Tasarilari, Tahlil ve Tenkidi, s. 172.

vd.; Reisoglu, fsvigre ve Tiirk Kanun Tasarilari, s. 41 vd..

" Yilmaz, s. 5; Akipek, s. 478; Akipek/Akmtiirk, s. 419; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s.
607-609; Selahatttin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, Esya Hukuku II/2, Istanbul 1991, s. 8-9; Eren,
Miilkiyet, s. 144-145; Ayiter, s. 130-131; Ayyildiz, s. 676; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 447,
Hifz1Veldet Velidedeoglu, Medeni Hukuk, istanbul 1969, s. 362.



kabul etmek, kanundaki agik diizenlemelerin géz ardi edilmesidir. Sonug olarak, bu
goriisteki yazarlara gore, arsa ve ortak yerler lizerindeki miilkiyet payi, bagimsiz

boliimler lizerindeki bagimsiz miilkiyet hakkina baglanmistir.

4. Degerlendirmemiz

Kat miilkiyetinin kanun yoluyla diizenlenmesinde iki farkli esastan hareket
edilebilir. Bunlardan biri, bagimsiz bolimleri, bagimsiz bir miilkiyet konusu kabul
ederek sicilde bagimsiz boliimlere ayri bir sayfa agilmasi ve arsa paymi da bagimsiz
boliimlere baglamaktir. Digeri ise, arsa tizerinde payli miilkiyet payina baglh bir kat
miilkiyeti veya faydalanma hakki tesis etmek ve sicilde arsa payina sayfa agmaktir.
Tirk Hukuku agisindan KMK.m.1/f.1, m.2/a, m.3/f.1 hiikiimleri gbéz Oniinde
bulundurulursa, kanunkoyucunun tercihini birinci esastan yana kullandig
sOylenebilir. Kat miilkiyeti diizenlemesi, payli miilkiyet paymi degil, bagimsiz
bolimleri esas almistir. KMK.13/f.4 de bu degerlendirmeyi desteklemektedir. Bu
hiikkme gore, kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilen her “bagimsiz boliim ayri bir
gayrimenkul niteligini”’ kazanir. Ayn sekilde KMK.m.5/f.1 hiikmii, kat milkiyeti
sisteminin bagimsiz boliimlerin esas alinarak sekillendirildigini gostermektedir. Zira,
KMK.m.5/f.1, bagimsiz boliimlerin kiilli veya ciiz’i haleflere intikalinde ona bagh
arsa paymin da birlikte gececegini ve arsa paymin bagimsiz boliimden ayr1 olarak

devrinin veya baska bir hakla kayitlanmasinin miimkiin olmadigini1 diizenlemektedir.

Sonug olarak, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan bu diizenlemelerin birlikte
degerlendirilmesi durumunda, kat miilkiyetinin bagimsiz boliimler {izerinde
kendisine 6zgii yapisi olan, diger bir ifadeyle sui generis nitelikte bagimsiz bir

miilkiyet hakki oldugunun kabulii gerekir.

Il. KAT MULKIYETi iLE iLGiLi TEMEL KAVRAMLAR

A. Genel Olarak
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat miilkiyeti sisteminde sik¢a kullanilan bir takim

kavramlar tanlmlanmlstlr.17 Kanun’da bu tanimlara yer verilmesindeki amag, Tiirk

175711 sayili Kanun’la Kat Miilkiyeti Kanunu’na “Toplu yapilara iliskin 6zel hitkiimler” basligini

tagtyan dokuzuncu bolim eklenmistir. Saglam’a goére, dokuzuncu bolim Kat Miilkiyeti



hukuk sistemi agisindan yeni bir miilkiyet diizeni getiren Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndaki bu kavramlarin acikliga kavusturulmasi ihtiyacidir. Konumuz

acisindan 6nem arz eden bazi temel kavramlar asagida kisaca ele alinacaktir.

B. Bagimsiz Boliim

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinin a bendinde bagimsiz boliimiin tanimi
yapitlmistir. Ancak “bagimsiz boliim” kavrami ile ne ifade edilmek istendigini
kapsamli bir sekilde belirleyebilmek icin KMK.m.1/f.1 ve KMK.m.50/f.2
hiikiimlerinin de birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. KMK.m.2/a hiikmiine
gore, “anagayrimenkuliin ayri ayrzl8 ve basli basina kullanilmaya elverisli olup, bu

19,

kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine bagimsiz

boliim denir.

Bir bagimsiz boliimiin kat miilkiyetine elverisli olup olmadig: tahsis edilecegi
kullanim amacina gore belirlenir. Ornegin, mesken niteligindeki bagimsiz
boliimlerde banyo ve tuvalet gibi yerlerin bulunmasi zorunluyken, diikkan veya

biirolarda séz konusu yerlerin bulunmasi zorunlu degildir.?’ Bagimsiz boliimler kat,

Kanunu’na biiyiik bir yenilik getirmis olmakla birlikte, yeni maddelerde kullanilan kavramlara
iligkin tanimlar, Kanun metnine dahil edilmediginden bu béliimdeki maddelerin yorumlanmasinda
giicliik yasanmaktadir. 5711 sayili Kanun, “tarifler” bagligini tasiyan KMK.m.2 hitkmiine toplu
yapilara iligkin bazi kavramlar1 dahil edip, anlamlarim verseydi, KMK.m.66 vd. maddeler, daha
net bir sekilde anlasilabilecekti (Ipek Saglam, “Kat Miilkiyeti Kanunu’na Gore Toplanma ve
Karar Alma Esaslar1”, Prof. Dr. Hiiseyin Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. 11, Istanbul 2009, s.
1370).

8 Tekinay’a gore, bagimsiz bolimiin tammimin yapildigi hiikiimde “ayri ayr” s6zciigiiniin

kullanilmasina gerek yoktur. Zira KMK.m.19/f.2 hiikiimleri ¢er¢evesinde ayni malike ait bitisik
boliimleri ayiran duvarlarin kaldirilmasi, bdylece iki bagimsiz boliimiin birlestirilerek kullanima
elverigli hale getirilmesi miimkiindiir (Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 11).

19 Oguzman’a gore, bagimsiz miilkiyet, bagimsiz béliimler iizerindeki miilkiyet hakkidir. Bu

nedenle KMK.m.2/a bendinde yer alan “bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimler” ifadesinde
mantik hatas1 bulunmaktadir. S6z konusu diizenlemede bagimsiz boliimlerin bagimsiz miilkiyete
konu olabilme 6zelligi, bagimsiz boliim olma niteligini aciklamada kullanilmamali ve bagimsiz
boliimiin tanimi “anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bashi basina kullanilmaya elverisli olan
bolimleri” seklinde olmalidir (Oguzman, Kanun Tasarilari, Tahlil ve Tenkidi, s. 181). Ayrica
ayni yonde bkz. Selma Baktir, “Bagimsiz Bolim Ilavesi”, /zmir Barosu Dergisi, Y. 57, Ocak
1992, s. 106, dpn. 1.

20 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 160; Seref Ertas, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis

9. bs., Izmir 2011, s. 414; Neslihan .Ylldll‘lm.,- Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Di{;enlemeler,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Daly, Istanbul 2011, s. 1.
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daire, biiro, diikkan, magaza, depo niteliginde olabilir (KMK.m.1/f.1). S6z konusu
hiikiimden anlagilacag:1 iizere, bu gibi yerler ornek niteliginde olup sinirlayici

degildir. Bunlarin disinda kalan yerler de bagimsiz boliim niteligini tagiyabilir.

Bagimsiz boliimler biitiinleyici par¢a kuralina istisna teskil ederler® ve ayri
birer tasinmaz sayilirlar. KMK.m.13 hiikmiine gore kat miilkiyetine konu olan her
bagimsiz bolim, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina kaydedilir ve her
bagimsiz bolim s6z konusu tescil ile ayr1 birer tasinmaz niteligi kazanir. Ayrica
KMK.m.50/f.2 hiikkmiine gore “tiimii kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti

22
kurulamaz”.

Kat Milkiyeti Kanunu m.1/f.1, m.2/a ve m.50/f.2 hikiimleri birlikte
degerlendirildiginde bagimsiz bdliim, “tamamlanmis ve tiimii kargir olan bir yapinin
kat, daire, i biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi ayr1 ayr1 ve basli basina
kullanilmaya elverigli bulunan ve KMK’ya gore o6zel miilkiyete konu olan
boliimlerinden her biridir” seklinde tanimlanabilir. “Ayr1 ayr1 ve bash basina
kullanilmaya elverigli olma”, “tamamlanmig olma” ve “kargir olma” kanun
koyucunun bagimsiz boliime iligkin getirdigi temel Ozelliklerdir. Bagimsiz
boliimlerin ayri ayri ve bash bagina kullanilmaya elverisli olmasi ile kastedilen, paya
bagli olarak taninmis mutlak egemenlik hakkinin fiziki olarak da kullanilmaya
elverisli olmasidir.?? Diger bir ifadeyle “tahsis gayesine gore digerlerinden bagimsiz
olarak kullanilabilen, yani kendi kendine yetebilen her ¢esit {inite” bagimsiz bolim
sayilir.?* Kat miilkiyetine konu olan yapinin tamamlanmis olmasindan kastedilen ise

fiziki anlamda biitiin yapinin insasinin bitmis olmasi, hukuki anlamda ise iskan

2l Taginmaz miilkiyetinin madde itibariyle kapsamini ortaya koyan TMK.m.718/f2’ye gore yasal

sinirlamalar sakli kalmak {izere bir tasinmazin iizerinde yer alan yapilar o tasinmazin biitiinleyici
parcasi sayilirlar. Kanunda ifade edilen yasal sinirlamalardan biri de “lizerinde kat miilkiyeti tesis
edilmis bir yapumn bagimsiz olarak kullamilmaya elverisli boliimleri ’dir (Ayan, Miilkiyet, s. 258;
AKipek/Akintiirk, s. 520).

2 Ahsap yapilarin sik sik tamir gerektirmesi ve bu nedenle kat malikleri arasinda siirekli ihtilaflara

yol agacak nitelikte olmasi kanun koyucuyu bu yola sevk etmistir (Abdiilkadir Arpaci, Tiirk
Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yénetim, Istanbul 1984, s. 18-19; Tekinay, Kat Miilkiyeti, S.
14; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 490; Ertas, s. 414).

Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapi Yénetimi, Istanbul 2011,
s. 194; Aybay/Hatemi, s. 221; Yildirim, s. 6.

Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 160; Ayan, Miilkiyet, s. 396.

23

24
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(oturma izni) belgesinin alinmis olmasidir.”> Ayrica bagimsiz  bdliimden
bahsedebilmek i¢in yapinin tiimiiniin kargir olmas1 da gerekmektedir. Kargir olma,
yapinin tamamen betonarme olmasini ifade etmektedir. Tamamen veya kismen ahsap

nitelikteki yapilar i¢in kat miilkiyeti kurulamaz.?®

Toplu yapilarda ise, kat miilkiyetine konu olabilecek bagimsiz bolimlerin
mutlaka ayni gat1 altinda veya ayni blokta bulunmalar1 zorunlu degildir. Zira ayni
arsa tizerinde insa edilen binalarda yer alan birden fazla bagimsiz béliimden her biri
tizerinde kat miilkiyeti kurulabilir.?’ Ayrica, bagimsiz boliime iliskin diizenlemeler,
KMK.m.74 geregi toplu yapilarda bagimsiz bolim kavraminin tespitinde de

uygulama alani bulur.

C. Eklenti
Bir bagimsiz boliimiin disinda olan ve dogrudan dogruya o boéliime tahsis

edilmis yerlere eklenti denir (KMK.m.2/a).?® Séz konusu diizenlemeye gore, ortak

% Sengiil, s. 195; Aybay/Hatemi, s. 224; Yildirim, s. 5; Ekrem Kurt, “Kat [rtifakinin Kurulmast,
Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine Gegis (Kat Miilkiyeti Kanununda 5711 ve 5912 Sayili
Kanunlarla Getirilen Yeni Diizenlemeler Isiginda)”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul
2013, s. 788-789. Yapimi devam etmekte olan bir binanin bazi daireleri tamamen bitmis olsa bile,
o binada kat miilkiyetinin kurulmasi ve yapimi bitmis olan dairelerinin tapuya bagimsiz olarak
kaydedilmesi miimkiin degildir (KMK.m.10/f2). Bu durumda sartlar1 varsa kat irtifaki
kurulabilir.

% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 14; Eren, Miilkiyet, s. 146; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 616,
dpn. 41; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 167; Giirsoy/Eren/Cansel, S. 447; Ayan, Miilkiyet, s. 396;
Velidedeoglu, s. 363; Arda, s. 283; Yildirim, s. 6; Erman, s. 130; Ertas, s. 414; Kurt, s. 788,
dpn. 11; Sengiil, s. 97; Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis 5. bs., Ankara
2012, s. 267-268; Ahmet Murat Arpaci, “Kat Miilkiyeti Kanununa Goére Kat Irtifaki ve Kat
Miilkiyetinin Kargtlagtirilmasi- Kat Irtifakli Yerlere Kat Miilkiyeti Hiikiimlerinin Uygulanmas1”,
Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, C. I, Istanbul 2010, s. 231; A. Nevzad Odyakmaz, Son
Degisiklikleriyle Gerekceli- Ac¢iklamal- Ictihatli Kat Miilkiveti Yasasi ve Devre Miilk Hakk,
Genisletilmis 4. bs., Istanbul 1990, s. 21.

2" Esener/Giiven, s. 268.

% KMK.m.2/a hiikmiinde yer alan eklenti kavramn TMK.m.686’da yer alan eklenti kavramim
kargilamamaktadir. TMK.m.686’ya gore “Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya
yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak
Ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢cimde asil seye bagl kilinan
taginir maldir”. TMK.m.686’dan agik¢a anlasildig1 ilizere eklentilerin ancak tasinir mal olmasi
gerekir. Ayrica eklentinin asil seye bagl kilinmasi gerekir. KMK.m.6’da ise eklentiye komiirliik,
su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet 6rnek olarak verilmistir. Verilen
orneklerde belirtilen yer ve seylerden ¢ogunlugunun taginir mal olmasi séz konusu olmadig: gibi,
bu seylerin asil seye baglanmasi da soz konusu degildir. Bu nedenle KMK.m.2/a ve
TMK.m.686’da yer alan eklenti kavramlari ayn1 anlama gelmemektedir.
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yer ve seylerden farkli olarak, eklenti mutlaka bagimsiz boliimiin diginda yer almali
ve bir bagimsiz bolime ozgilenmelidir. KMK.m.6/f.1°de bir bagimsiz bdlimiin
disinda olup da dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu,
garajzg, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet eklenti olarak sayilmistir. Bu
nitelikte olup da bagimsiz boliimiin i¢inde yer alan yerler eklenti degil, bagimsiz
boliimiin bir pargasidir.®® Zira KMK.m.6 hiikmiinde eklentinin, bagimsiz bdliimiin
disinda olacagi hususu agikca belirtilmistir. Bagimsiz boliimiin diginda yer almasi
gereken eklentinin anayapinin iginde veya disinda yer almasi miimkiindiir. Bir
bagimsiz boliime tahsis edilmis eklenti, o bagimsiz boliime ait kat miilkiyeti
kiitigiiniin beyanlar hanesine kaydedilir (KMK.m.6/f.2). Eklentilerin beyanlar

hanesine kaydedilmesi, eklenti iliskisinin kurulmas i¢in zorunludur.>

Kat Milkiyeti Kanunu m.6/f.1 hiikmiinde, eklentilerin ait oldugu bagimsiz
boliimiin “biitiinleyici parcasi” sayilacag ifade edilmistir. Ancak kat miilkiyetine
tabi bagimsiz boliime Ozgiilenen ve biitiinleyici parca sayilacagi ifade edilen
eklentilerin TMK.m.684’te diizenlenen biitiinleyici parga niteliginde olup olmadig
tartigmalidir. TMK.m.684 hiikmiine gore “Biitiinleyici parca, yerel adetlere gére asil
seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi
degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir”. Ogretideki bir
goriise gore®?, s6z konusu hiikiimdeki biitiinleyici parga sayilmaya iliskin unsurlar
dikkate alindiginda depo, komiirliikk gibi bagimsiz boliimle arasinda herhangi bir

maddi baglanti bulunmayan yerlerin teknik anlamda biitiinleyici par¢a sayilmasi

# Yarg. 18. HD., T. 10.2.2000, E. 955/K. 1545 “A¢ik park yeri ortak alanlardan olduguna gore,
diger kat malikleri gibi eklenti olarak kapali garajlar1 bulunan davalilarin da arsa paylar1 oraninda
bu yerlerden yararlanma haklar1 vardir” (Mahir Ersin Germeg¢, Kat Miilkiyeti Hukuku,
Giincellenmis 4. bs., Ankara 2011, s. 103).

% Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 613, dpn. 33; Hasan Ozkan, lzahli-I¢tihatli Kat Miilkiyeti
Davalart ve Tatbikati, Ankara 1975, s. 34; Mehmet Koru, Kat Maliklerinin ve Apartman
Yéneticisinin El Kitabi, Ankara 1987, s. 38. Bagimsiz bolimiin igindeki yerlerin bagimsiz
bdliimiin bir pargasi olduguna dair karar ic¢in bkz. Yarg. 18. HD., T. 12.11.1998, E. 11136/K.
12428 (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

8t Ertas, s. 415; Yildirim, s. 2; Goniil Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, Yayimlanmamig

Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali,
Istanbul 2012, s. 10; Velidedeoglu, s. 365.

32 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 614; Ertas, s. 415; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 446; Tekinay,
Kat Miilkiyeti, s. 16; Eren, Miilkiyet, s. 145; Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 24.
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kabul edilemez. Burada biitiinleyici parga kavrami ile kastedilen, bagimsiz bolim
malikinin eklentilerin de tek basina maliki olacagi ve hukuki tasarruflarda eklenti
tizerindeki miilkiyetin bagli oldugu bagimsiz miilkiyete tabi olacagidir. Kat
Miilkiyeti Kanunu eklenti tizerindeki miilkiyet hakkini bagimsiz boliim tizerindeki
miilkiyet hakkina bagladigi i¢in burada bir esyaya baglhh miilkiyet iligkisi
kurulmustur.*®* Bu nedenle malik, bagimsiz béliim iizerinde tasarrufta bulunmadan,
sadece eklenti iizerinde tasarrufta bulunamaz.®* Ogretideki diger bir goriise g6r635
ise, eklentiler bagimsiz boliimiin 6zel nitelikteki biitlinleyici parcasidir. Bu goriisteki
yazarlara gore, KMK.m.6/f.1 hiilkmii eklentilerin biitiinleyici parca olduklarimni degil,
“biitiinleyici parca sayilacaklarini” ifade etmektedir. Bu nedenle eklentilerin
biitiinleyici parca olarak kabul edilmesi icin siki maddi baglant1 sartinin aranmasi
gerekmemektedir. Kanaatimizce, Medeni Kanun’un ve diger o6zel kanun
hiikiimlerinin agik¢a biitiinleyici parga olarak nitelendirdigi seyler icin biitlinleyici
parca olmanin sartlarinin aranmasi s6z konusu degildir. Bagimsiz boliimlere ait

eklentiler de Kanun’da agik bir sekilde biitiinleyici parca olarak kabul edilmektedir.®

Bir bagimsiz boliimiin garaj, komiirliik ve depo gibi birden ¢ok eklentisi
olabilir. Buna karsin, bir eklentinin birden fazla bagimsiz bdlime tahsis edilip
edilemeyecegi hususu tartigmalidir. Arpaci’ya gére KMK.m.6 hiikmiinde ifade
edildigi tizere, bir eklentinin sadece bir bagimsiz boliime tahsis edilecegi kabul
edilmelidir.®’ Zira Kanun’da “bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya
o boliime tahsis edilmis olan...” seklinde ifade yer almaktadir. Kanun’un eklentilerin
dogrudan dogruya bir bagimsiz bdliime ozgiilenecegi ve bagimsiz boliim malikinin

eklentinin de tek basina maliki olacagi bigimindeki ifadesi g6z oniinde tutuldugunda

% Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 613-614; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 446; Ertas, s. 415;
Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 24; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 16; Eren, Miilkiyet, s. 145;
Erman, s. 129.

34 Ertas, s. 415.

% Arpaa, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 24-25; Sengiil, s. 203-204; Esener/Giiven, s. 268, dpn.
278.

% Ayni yonde goriis igin bkz. Ayan, Miilkiyet, s. 12.

% Arpaci’ya gore bir eklentinin birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilmesi her bagimsiz boliim

i¢cin ayr1 bir eklenti yapilamadig1 durumlarda 6nemli bir ihtiyaci karsilayacaktir. Kanunun buna
imkan verir sekilde degistirilmesi isabetli olacaktir (Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 28).
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eklentilerin sadece bir bagimsiz boliime 6zgiilenebilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
Bazi yazarlara gore® ise, eklentinin dogrudan dogruya bir bagimsiz bolime degil, iki
veya daha fazla bagimsiz boliime tahsis edilmesi miimkiindiir. Bir eklentinin birden
fazla bagimsiz boliime tahsisini kabul eden yazarlar, boyle bir durumda s6z konusu
eklentinin bagimsiz boliim malikleri arasinda payli miilkiyet hiikiimlerine gore
tasarrufa tabi olacagini kabul etmektedirler. Ancak Arpaci’ya gore®® bu durumda kat
miilkiyetine tabi bir tasinmazda bulunan biitiin bagimsiz boliimlere tahsis edilen bir
eklenti ile biitlin kat maliklerinin miistereken kullanabilecekleri ortak yerler arasinda
hicbir fark kalmayacaktir. S6z konusu durumlarda eklentiden degil, ortak yerlerden
bahsetmek daha dogru olacaktir. Kanaatimizce bir eklenti birden fazla bagimsiz
boliime baglanabilir. Zira bu konuda yasal bir engel yoktur. Ancak bir yer tiim
bagimsiz béliimlere baglanmissa bu durumda eklentiden sz edilemez. Ornegin
komiirliik, garaj, su deposu gibi yerler bagimsiz boliimlerin tiimiine baglanirsa ortak
yer niteligini alir ve beyanlar hanesine eklenti olarak kaydedilse dahi eklenti

niteligine kavusamaz.*?

Kat Miilkiyeti Kanunu m.6/f.4 hiikmiine gore, bagimsiz boliimiin baskasina
devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler de kendiliginden
devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur. S6z konusu hiikiim geregince

bagimsiz boliim tlizerindeki tasarrufi islemler eklentileri de kapsamaktadir.

D. Arsa Payi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinin d bendine gore, arsa payi, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda yazili esaslara gére bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet paylarina denir. Burada, paylara ayrilan sey arsa olmayip, miilkiyettir.**
KMK.m.3/f.2’ye gore “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan

anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine

% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 11; Yildirim, s. 2; Esener/Giiven, s. 268; Odyakmaz, s. 180.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 28.

0 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 16. Esener/Giiven’e gore ise, komiirliik, depo gibi yerlerin eklenti
oldugunu iddia eden bunu ispat etmekle yiikiimlidiir (Esener/Giiven, s. 268).

' Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 12.
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gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin
ortak miilkiyet esaslarina gére agik¢a gosterilmesi sartiyla kurulur”. S6z konusu
hiikiimde ifade edildigi tizere kat miilkiyetinin kuruldugu sirada, her bagimsiz
boliime degeri ile orantili olarak tahsis edilen bir arsa payr mevcuttur. Arsa payui,
ilgili bagimsiz bolimiin anatasinmaz icinde sahip oldugu deger oranina gore
belirlenir.** Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3. maddesinde 5711 sayili Kanun’la yapilan
degisiklige gore, arsa paymin belirlenmesinde bagimsiz bélimlerden her birinin
konumu ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degeri gz Oniinde tutulur.** * Soz
konusu hitkmiin 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten sonraki metninde, deger
oraninin belirlenecegi an ise belirtilmemistir. Ancak degisiklikten 6nceki hiikiim*
g6z Oniinde tutularak deger oraninin belirlenecegi an, kat irtifakinin kuruldugu tarih

veya dogrudan dogruya kat miilkiyetine ge¢ilmisse bu gecisin gerceklestigi tarihtir.

Anatasinmazda, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki
kurulmamuis arsa pay1 birakilamaz (KMK.m.5/f.2). Arsa paylart mutlaka bir bagimsiz
boliimde kat miilkiyetine baglanir. Ortak yerlere arsa payr ayrilmasi s6z konusu
olamaz.* Eger ortak yerler i¢in arsa payr ayrilmigsa, bu arsa paylar iptal edilir ve

bagimsiz béliimlere ait arsa paylar1 yeniden diizenlenir.*’

%2 Ayan, Miilkiyet, s. 400. Bagimsiz boliimiin degerinin tiim tasinmazin degerine oraninin arsa

payini ortaya ¢ikaracagina iliskin aciklamalar icin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 607,
dpn. 19.

#5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten dnceki hiikiim, hakime, deger saptanmasinda birgok

kriter géz oniine alma konusunda genis bir takdir yetkisi sunmakta iken, s6z konusu degisiklik ile
siirli bir deger tespitine dayali takdir yetkisi getirilmistir (E. Saba Ozmen/Hafize Kir, Kat
Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar), Istanbul 2010, s.
4; Yildirim, s. 47).

#5711 sayili Kanun’la KMK.m.3’de yapilan degisiklige paralel olarak KMK.m.12 hiikmiinde de

degisiklige gidilmistir. Bu degisiklikle kat miilkiyetinin kurulmasi istemiyle tapu idaresine
bagvuruldugunda teslim edilecek mimari projede bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranl arsa paylar1 acikga gdsterilmesi esas1 getirilmistir.

® KMK.m.3/f2, c.l hiikmiinin 5711 sayilh Kanun’la yapilan degisiklikten onceki hali “Kat

miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan anayapimin bagimsiz boliimlerinden her birine kat irtifakinin
kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile
oranli olarak tahsis edilen arsa paywin ortak miilkiyet esaslarmma gore agikca gésterilmesi
suretiyle kurulur” seklindeydi. S6z konusu bu hitkmiin 13.4.1983 ve 2814 sayili Kanunla yapilan
degisiklikten 6nceki halinde ise arsa paymin belirlenmesinde sadece kat miilkiyetinin kuruldugu
an esas alintyordu.

46 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 608, dpn. 20; Esener/Giiven, s. 269; Ali Haydar
Karahacioglu/Mehmet Altin, Agciklamali ve Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu ve flgili Kanunlar,
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Kat Miilkiyeti Kanunu m.3/f.2, ¢.2 hiikkmiine gore “Arsa paylarimin bagimsiz
boliimlerin paylart ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya
kat irtifaki sahibi, arsa paylarmin yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye
basvurabilir’. Bu hiikkiimdeki “degerleri ile oranli olarak” ifadesi 5711 sayil
Kanun’la “paylari ile oranli olarak” seklinde degistirilmistir. S6z konusu degisiklik
Kanun’un 3. maddesinde farkli kavramlarin yer almasina neden olmustur. Zira
KMK.m.3/f.2 hiikmiiniin ilk ciimlesinde “degerleri ile oranli olarak”, ikinci
climlesinde ise “paylar: ile oranli olarak” ifadesi ayn1 madde igerisinde farkl
kavramlarin kullanilmasina yol agmistir. Kanun’un gerekgesinde de bu degisikligin
hangi sebeple yapildigina dair bir agiklama yoktur. Bu durumda ikinci ciimledeki
“paylart ile oranli olarak” ifadesi, “degerleri ile oranli olarak” seklinde
anlasilmalidir. S6z konusu hikkme gore, arsa paylart bagimsiz boliimlerin degerleri
ile orantili olarak tespit edilmemisse, her kat maliki arsa paylarinin diizeltilmesi i¢in
sulh hukuk mahkemesine bagvurabilir. Zira KMK. Ek Madde 1 hiikmiine gére Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagsmazlik sulh hukuk

mahkemesinde ¢oziimlenir.

Bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa payr, KMK.m.44 hiikmii sakli kalmak
tizere, o bolimlerin degerinde sonradan meydana gelen cogalma veya azalma
sebebiyle degistirilemez (KMK.m.3/f.2, ¢.3). KMK.m.44 hiikmiine gore, bagimsiz
boliim ilavesi halinde anataginmazin bu ingaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan
yeni ilaveler de dahil olmak {iizere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa

paylarinin, usuliine gére yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi gerekmektedir.48

Bagimsiz boliimler ile arsa payr arasindaki baglanti KMK.m.5/f.1 hilkmiinde
acikca belirtilmistir. S6z konusu diizenlemeye gore, “Kat miilkiyetinin baskasina
devri veya miras yoluyla ge¢mesi halinde, ona bagli arsa payt da birlikte geger, arsa
payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi,

miras yoluyla da gecmez veya baska bir hakla kayitlanamaz”. Ayrica kat miilkiyetini

Ankara 1996, s. 85; Ozkan, s. 34; Dogan, s. 802; Ozcan/Catalkaya, s. 136. Yarg. HGK., T.
9.6.1971, E. 969/1-689, K. 359 (Germeg, s. 147-148).

4 Esener/Giiven, s. 269; Ayan, Miilkiyet, s. 400.
* Bkz. Ikinci Bsliim, 111, D, 2, d.
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kayitlayan haklar, kendiliginden arsa paymi da kayitlar (KMK.m.5/f.3). Gorildigi
gibi, arsa paymin ayri ve bagimsiz bir varlifi yoktur, aksine bagimsiz bdliime

bagimli bir yapis1 vardir.

Toplu yapilarda arsa paylarinin boligiimiiniin  nasil olacagi konusunda
KMK.66-76. maddelerinde bir agiklama yoktur. Ertas’a gore, toplu yapilarda arsa
paylarmin boliisimii parsel bazinda olmalidir. Diger bir ifadeyle bir imar parseli
tizerindeki bagimsiz boliimlerin arsa paylari, toplu kat miilkiyetine tébi tiim
parsellerin tamaminin bagimsiz boliimler arasinda paylastirilmasi suretiyle degil,

sadece bulunduklar arsanin, arsa paylarinin boliistiiriilmesi suretiyle yapilmalidir.

E. Anagayrimenkul

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinin a bendine gore, anatasinmaz, kat
miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniinii ifade etmektedir. Tasinmaz
miilkiyetinin kapsamma TMK.m.718 hilkmii geregince kat miilkiyetine konu arsa ile
birlikte tizerindeki binalar, eklentileri, sair tesisleri, bitkiler ve kaynaklar girer.”
Tekinay’a gore, kat milkiyetine anataginmaz degil, bagimsiz bolimler konu
olmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu tanim, “lzerinde veya icinde bagimsiz
boliimlerin yer aldigi tasinmazin tiimiine anatasinmaz denir” seklinde olmalidir.”*
Kanaatimizce de bu degerlendirme yerindedir. Zira kat miilkiyetinin hukuki niteligini
ortaya koyarken de belirttigimiz gibi, Tirk hukuk sisteminde kat miilkiyeti, bagimsiz
boliimler iizerindeki miilkiyet hakkidir. Anataginmazin ayrica kat miilkiyetine konu
olmasina yonelik bir anlayis s6z konusu degildir. Tanimdaki bu eksiklik, Kat
miilkiyetinin niteligine iliskin bir tereddiitten, yanilgidan degil, kanunkoyucunun

Kanunu’nda kullandig1 kavramlara 6zen gdstermemesinden kaynaklanmaktadir.

49 Ertas, s. 415.
% Ertas, s. 416; Yildirim, s. 3; Velidedeoglu, s. 364.
L Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 10.
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F. Anayapi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinin a bendine gore, kat miilkiyetine konu
olan gayrimenkuliin yalmz esas yapt kismina anayapi denir.>* Maddede yer alan
“esas yapi kismi’yla ifade edilmek istenen, anatasinmaz lizerinde yer alan biitiin
yapilar olmayip, bu yapilardan sadece en Onemli olanidir. Diger bir ifadeyle,
anataginmaz iizerinde bir apartman, etrafinda da komirlik ve garaj bulunmasi
durumunda sadece bu apartmana anayapi denilecektir.”® Séz konusu hiikkmiin ¢
bendinden de anlasilacagi lizere, anayapinin sadece bir binadan olusmasi zorunlulugu
bulunmamaktadir. Zira KMK.m.2/c’ye gore bir parsel tizerinde birden fazla binanin

bulunmast mimkiindiir.

Kanun’da anayapinin niteligine iliskin  bir sinirlama  getirilmistir.
KMK.m.50’ye gore, ancak tiimii “kéargir” olan bir yapinin bagimsiz boliimleri

tizerinde kat miilkiyeti kurulabilir.

G. Yonetim Plani

Yonetim plani, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve
denetcilerin alacaklari ticreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenleyen ve biitiin kat
maliklerini baglayan bir sozlesme hiikmiindedir (KMK.m.28).>* Y&netim plam
Kanun hiikmiinde de belirtildigi gibi yonetim ve yararlanma ile ilgili her tiirlii hukuki

diizenlemeyi igerebilir. Ornedin, hangi giderlerin ortak gider sayilacagi ve kat

%2 Tekinay’a gore, anayapmnmn tamminda tautologie (bir kavramu, kendisi tekrar edilerek ya da es

anlamli bir sozciikle agiklama) adi verilen bir mantik hatasi vardir. Ayrica bir tasinmazda
bagimsiz boliimlere ayrilmis tek bir yapmin bulunmasi zorunlu degildir. Zira icinde bagimsiz
bolim veya boliimler bulunan bina veya binalardan biri anayapi sayilmahdir. (Tekinay, Kat
Miilkiyeti, s. 11. Benzer yonde goris igin bkz. Yildirim, s. 3).

53 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 160; Velidedeoglu, s. 364.

> KMK.m.28’de, yonetim planinin “sézlesme hiikmiinde” oldugu ifade edilmektedir. Kat miilkiyeti

rejimine tabi olmaya elverisli bir tasinmazin tek bagina maliki de yonetim planini hazirlayabilir.
Bu gibi durumlarda, yonetim planmin sézlesme oldugundan bahsetmek dogru olmaz. Zira
sozlesme, zorunlu olarak, birden fazla irade beyanini gerektiren bir hukuki islemdir. Ancak
kanun, yonetim planinin “sozlesme hiikmiinde” oldugunu belirterek, bu yondeki elestirileri
engellemek istemistir (Ilker Oztas, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakka,
Istanbul 2011, s. 286-287, dpn. 653; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 49). Yonetim planinin
hukuki niteligi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Haluk N. Nomer, “Kat Miilkiyetinde Yonetim
Planmin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 827-837.
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maliklerinin ortak giderlere katilma orani yonetim planinda diizenlenebilir.>® Kural
olarak ortak yerler yonetim plammin etkinlik alani iginde yer alir.>® Kat miilkiyeti
kurulurken, yonetim plan1 kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan
imzalanarak tapu idaresine diger belgelerle birlikte verilir (KMK.m.12/f.1). Yonetim
plani, kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra kat miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar
hanesine kaydedilir (KMK.m.28/f.5). Yonetim plan1 ve planda yapilan degisiklikler,
biitiin kat maliklerini, onlarin kiilli ve ciizi haleflerini, ydnetici ve denetcileri

baglayici niteliktedir (KMK.m.28/f.4).

H. Kullanma Hakki

Kat Miilkiyeti Kanunu m.2/b hiikkmiine gore kat maliklerinin payli malik
sifatiyla paydasi bulunduklar ortak yerler {izerindeki faydalanma haklarina kullanma
hakki denir.”” Madde metninden de acikc¢a anlagildig1 gibi, kullanma hakki ortak
yerlere iligkin bir kavram olup, bagimsiz bdliimler {lizerindeki kullanma hakkini
kapsamamaktadlr.58 Velidedeoglu’'na gore bu hak Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
getirdigi 6zel bir hak olup, Medeni Kanun’daki intifa hakki niteliginde degildir. Zira
ortak yerler iizerindeki kullanma hakk: belirli bir kisiye 6zgii olmayip, biitiin kat

maliklerine taninmis bir haktir.>

lIl. ORTAK YERLERIN TANIMI, UNSURLARI VE
SINIFLANDIRILMASI

A. Ortak Yerlerin Tanimi
Ortak  yerler, KMK.m.2/b’de  tanimlanmistir. Bu tanmima  gore,

“Anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa

% {lhan Oztrak, “Kat Miilkiyetinde Yénetim Plan1”, AUSBED., C. 22, S. 3, Eyliil 1967, s. 113.

% Ayyildiz, s. 681.

" Tekinay’a gére KMK.m.2/b hiikmiinde ortak yerlerin tanimi yapilirken ortaklasa kullanma ve

faydalanmaya yarayan yerler denilmesine ragmen faydalanma hakkinin ayrilip bu hakka
“kullanma hakki” denilmesi gereksiz bir tanimlama c¢abasinin basarisiz Srneklerindendir
(Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 11).

% Ortak yer kavraminin bir unsuru olan kullanma hakki i¢in bkz. Birinci Boliim, 111, B, 3.

59 Velidedeoglu, s. 366.
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kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler” denir. Kanundaki
tanimlamadan hareketle ortak yerler, bireysel kullanim ve yararlanmaya 6zgiilenmis
bagimsiz boliimler ile bagimsiz boliim sayilmayan ancak niteligi itibariyle ortak yer
de olmayan eklentiler disindaki yer ve seylerdir.*° Bu tanimdan yola ¢ikarak ortak
yer ve tesislerin nelerden olustugunun belirlenebilmesi ic¢in Oncelikle ortak yer
kapsami diginda kalan bagimsiz bolim ve eklenti kavramlarinin tespit edilmesi
gerekmektedir. Kat malikleri, anatasinmazin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari
oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar (KMK.m.16/f.1). Kat
maliklerinin ortak yerleri kullanmasina iliskin diizenlemeye gore “Kat malikleri
ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler. Bu hakkin genel kémiirliik, garaj, teras,
camagirhane ve ¢camasir kurutma alanlart gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlegme

olmadikga, her kat malikine ait arsa payt ile oranlidir” (KMK.m.16/f.2).

Tarifler bashgmi tagiyan KMK.m.2/b hikkmiinde yer alan “ortak yer”
ifadesinden, ortak yerlerin mutlaka yer olmasi gerektigi sonucu c¢ikarilmamalidir.
Zira Kanun geregince ortak yer sayilan seylerden biri olan ‘“telefon, radyo ve
televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler” yer kavramina girmemekle birlikte, ortak

yer olarak kabul edilmektedir.®*

B. Ortak Yerlerin Unsurlari

1. Genel Olarak

Ortak yer taniminin yapildigt KMK.m.2/b ile ortak yerlerin belirtildigi
KMK.m.4 hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, ortak yerlerin unsurlari,
“bagimsiz boliim disinda bulunma”, “korunma ve ortaklagsa kullanma veya
faydalanmaya yaramas:” ve “korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanma icin
zaruri olmasi”dir. Zira KMK.m.2/b hiikmiine gore ortak yerler, bagimsiz boliimler
disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerdir.
KMK.m.4 hiikmiinde ortak yerler konusunda kanunda belirtilen ve herhalde ortak

yer sayilan yerler ile kanunda sayilanlarin disinda kalip da yine korunma ve ortaklasa

60 Sengiil, s. 192.

61 Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 162; Esener/Giiven, s. 270; Karahasan, s. 66; Germeg, s. 65.
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kullanma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seyler olarak ikili bir
ayrim yapilmistir. S6z konusu hilkkme goére, Kanunen ortak yer sayilan yerlerin
disinda kalan yerlerin ortak yer sayilmasi i¢in, bu yerlerin de korunma ve ortaklasa

kullanma veya faydalanma i¢in zaruri olmasi gerekmektedir.

2. Bagimsiz Boliim Disinda Bulunma

Kat Miilkiyet Kanunu m.2/b hitkmiine gore, anatasinmazin bagimsiz boliimleri
disinda kalan yerlere ortak yer denilmektedir. S6z konusu hiikiim dolayisiyla, bir
yapinin ayri ayri ve basgh basina kullanilmaya elverigli boliimleri disinda kalan yerler
ortak yer sayilmaktadir. Bazi yazarlarin da yerinde olarak belirttigi gibi, bagimsiz
bolimiin i¢inde yer alan ancak ortak yonetime tabi olmasi ve ortak yer sayilmasi
gereken birtakim yerler ve seyler de vardir.®” Bu durumda KMK.m.2 hiikmii ile
KMK.m.4 hitkmii birbiriyle ¢elismektedir. Zira, KMK.m.2 hiikmiine gore bagimsiz
bolimlerin diginda kalan yerlere ortak yer denilmektedir. Ancak KMK.m.4/1, a
hiikmiinde yer alan ana duvarlar, bagimsiz boliimleri ayiran duvarlar, tavan ve
tabanlar bagimsiz bolimiin disinda yer almadiklari halde kanun gere§ince ortak
yerlerden sayllrmslardur.s3 Ayrica bagimsiz boliim i¢inde yer alan su®, havagazi ve
elektrik tesislerinin ana boru ve sebekeleri gibi seylerin, bagimsiz bolim i¢inde yer
aldiklari i¢in ortak yer sayllmamasi da Kat Miilkiyeti Kanunu’nun amacina ve kat
miilkiyeti diizenine aykirn diiser.®> Kanaatimizce de, bir yer veya seyin ortak yer
sayillmasi i¢in mutlaka bagimsiz boliimlerin disinda olmasi sartinin bulunmadig:
kabul edilmelidir. Diger unsurlar1 tagimasi kaydiyla, bu yerlerin bagimsiz boliimiin
icinde veya disinda yer almasi miimkiindiir. Kanunkoyucunun aynm1 Kanun i¢inde
degisik maddelerde birbiriyle ¢elisen diizenlemeler 6ngdrmesinin temel nedeni,
doktrinde de tartigmalar yaratan “bagimsiz boliim” kavraminin igeriginin tam olarak

anlasilmamasi olsa gerektir.

62 Hatemi/Serozan/Arpacy, S. 162; Karahasan, s. 66; Germeg, S. 64; Ayyildiz, s. 681.

63 Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 162; Germeg, S. 64-65.

*  Yarg. 5. HD., T. 28.2.1983, E. 1646/K. 1719 “Bagimsiz boliim icerisinde kalan ve ortak tesis
niteligi kazanamayan kanalizasyon ve su tesislerinin o bagimsiz bolim maliki tarafindan
onarilmast gerektiginden ve mahkeme kararinda yazili gerekgelerde yerinde bulundugundan
hitkmiin dogru oldugu anlasilmistir” (Koru, s. 174).

65 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 162.
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Ortak yerlerin mutlaka anayapinin iginde yer almasi da zorunlu degildir.
Anayapinin disinda ancak anatasinmazin sinirlart iginde ortak yerlerin bulunmasi
miimkiindiir. Ornegin, anatasinmazda, anayap: disinda insa edilmis olan komiirliik

veya bahge bu niteliktedir.

3. Korunma ve Ortaklasa Kullanma veya Faydalanmaya Yaramasi

Bir yer veya seyin ortak yer sayilabilmesi i¢in gerekli temel unsurlarindan bir
digeri de, bu vyerlerin korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya
yaramasidir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda korunma, kullanma ve faydalanma

kavramlariyla ilgili herhangi bir agiklama yer almamaktadir.

Ortak yer taniminin yapildigi kanun ve yonetmelik hiikiimlerinde ortak yerlerin
korunmaya yaramasi unsuru belirtilmistir. Ancak s6z konusu hiikiimler ve Kanun’un
diger hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde korunma unsurundan ne anlasilmasi
gerektigi agik degildir. Kanaatimizce ortak yerlerin korunma i¢in zaruri olmasiyla iki
farklt durum kastedilmis olabilir. Bu durumlardan biri ortak yerlerin anataginmazin
korunmasina hizmet etmesidir. Digeri ise, ortak yerlerin kat maliklerinin
korunmasina hizmet etmesidir. Zira kanunen ortak yer sayilan tasiyici sistemi
olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile cati anatasinmazin korunmasini
saglamaktadir.®® Siginaklar, yangin emniyet merdivenleri gibi yerler ise dogrudan kat
maliklerinin korunmasina yonelik ortak yerlerdir.®” Ornegin, Sigmak Yonetmeligi®®
m.4 hiikmiine gore, siginaklar, “Niikleer ve konvansiyonel silahlarla, biyolojik ve
kimyevi harp maddelerinin tesirlerinden ve tabii afetlerden insanlarla, insanlarin
yvasamasi ve tilkenin harp giiciiniin devami i¢in zaruri canli ve cansiz kiymetleri
korumak maksadiyla insa edilen korunma yerleridir”. S6z konusu hiikiimde
belirtildigi gibi siginaklar ¢esitli durumlarda kat maliklerinin korunmasi amaciyla

yapilmis yerlerdir.

Kat malikleri anatasinmazin biitiin ortak yerlerine arsa paylar1 oraninda ortak

miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar (KMK.m.16/f.1). Bu durumda s6z konusu

% Oktem Cevik, s. 46.
7 Oktem Cevik, s. 46.
%  RG. 25.08.1988, S. 19910.
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kullanma ve faydalanma kavramlarimin ne anlama geldiginin tespiti icin paylh
miilkiyet hiikiimleri goz Oniinde tutulmalidir. Zira KMK.m.16 hiikkmiinde ortak
yerlerle ilgili diizenlemelere dayanak teskil eden hukuki temelin payli miilkiyet
iliskisi oldugu agik¢a ifade edilmistir. TMK.m.693 hiikmiine gore “Paydaslardan
her biri, digerlerinin haklar: ile bagdastig1 él¢iide payli maldan yararlanabilir ve
onu kullanabilir”’. Medeni Kanun’un s6z konusu hiikmiinde kullanma ve yararlanma
kavramlar1 birbirinden farkli kavramlar olarak kullanilmistir. Kanunun kullanma ve
yararlanma kavramlarini birbirinden ayr1 kavramlar olarak ifade etmesinin sebebi,
yararlanma kavramini kullanmay1 igermeyecek sekilde sadece esyadan iiriin elde

etme vetkisi olarak anlamlandirmasidir.”

Doktrindeki bazi yazarlara gore kullanma, yararlanmanin 6zel bir tiirtidiir. ™
Arpact’ya gore yararlanma bir st kavram olup, bu da kullanma bigiminde olan
yararlanma ve kullanma digindaki yararlanma tiirlerini biinyesinde tasimaktadir.”*
Oztas’a gore ise, yararlanma kavrami, esyanin kullanilmasi yoluyla elde edilen
yararlarla, esyaya ait dogal ve hukuki iiriinleri birlikte ifade eder ve yararlanmaya ait
tanimin i¢inde esyanin kullanilmasindan elde edilen yararlar ile esyadan elde edilen
dogal ve hukuki iiriinler olmak iizere iki ayr1 unsur yer almaktadir.”” O halde, dar
anlamda yararlanma, esyadan dogal ve hukuki iirlinlerin elde edilmesi anlamina
gelmekte olup, genis anlamda yararlanma ise dar anlamda yararlanmanin yaninda
kullanmay1 da kapsamaktad1r.73 Ortak yerlerin diizenlendigi KMK.m.4/f.2 hilkkmiinde
yer alan kullanma ve yararlanma kavramlart TMK.m.693 hiikmiinde oldugu gibi dar

anlamda kullanma ve faydalanma kavramlarini igermekte olup, KMK.m.16/f.2

% Qztas, s. 46; Oktem Cevik, s. 44. TMK.m.683 (EMK. m.618/f.1)’deki yararlanma kavraminin
esyadan dogal ve hukuki iiriin elde etme anlamina geldigine dair agiklamalar i¢in bkz. Selahattin
Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, C. I,
Yeniden Incelenmis ve Gozden Gegirilmis 5. bs., Istanbul 1989, s. 225.

" Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Medeni Kanunu Acisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve

Yénetim, Istanbul 1990, s. 7; ﬁztas, S. 45; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 106; Mustafa Alper
Giimiis, Tiirk Medeni Kanunu nun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul 2007, s. 160.
n Arpaci, Miisterek Miilkiyet, S. 7.
2 Qgztas, s. 46.

® Qgztas, s. 46; Oktem Cevik, s. 44-45.
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hiikmiinde ise sadece kullanma hakkindan bahsedilmistir.”* KMK.m.16/f.2
hiikkmiinde sadece kullanma hakkindan bahsedilmesinin sebebi, kat miilkiyetinde
ortak yerlerin kullanma disinda kalan yararlanmalara konu olmasma sik
rastlanmamasidir.” Kanaatimizce, KMK.m.16/f2 hiikkmiinde sadece kullanma
hakkindan bahsedilmisse de ortak yerlere iliskin dogal ve hukuki iirlinlerden
yararlanma da s6z konusu olabilir. Ortak yerlerde meyve agaglarinin bulunmasi
durumunda bu meyvelerin tiiketilmesi dogal iiriinlerden yararlanmaya, ortak yer olan
bahgenin otopark olarak isletilmek suretiyle kira geliri getirmesi veya catinin baz
istasyonu olarak kullanilmak suretiyle kiraya verilmesi hukuki iriinlerden

yararlanmaya 6rnek olarak verilebilir.”®

Korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanma unsuru, ortak yerlerin
belirlenmesi i¢in son derece onemlidir. Bir yerin, ortak yer veya eklenti olarak
nitelendirilmesi bu unsura baglidir. Kanundan veya bagimsiz boliim maliklerinin
iradesinden bir yerin tim kat maliklerinin korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmasina tahsis edildigi anlasiliyorsa o yerin ortak yer oldugu sonucuna
varilir. Kat malikleri bir yeri (niteligi uygun olmak kaydiyla), sadece bagimsiz
boliimlerden birine tahsis etmis ve tahsis edilen bagimsiz boliim malikinin o yerden
tek bagma yararlanmasi s6z konusu ise, 0 yer eklenti olarak nitelendirilecektir.”’
Ornegin, komiirlik ve su deposu tiim maliklerin ortaklasa kullanma veya
yararlanmasina tahsis edilmigse ortak yer niteligindedir. Ancak KMK.m.6/f.1°de
belirtildigi gibi bu yerler dogrudan dogruya bir bagimsiz bdliime tahsis edilmis ve bu
husus beyanlar hanesine kaydedilmisse, s6z konusu yerler o bagimsiz bolimiin

eklentisi niteligini kazanacaktir.

™ QOktem Cevik, s. 45.
> Arpaci, Miisterek Miilkiyet, s. 54; Oktem Cevik, s. 45.

® Sengiil, 5. 353; Oktem Cevik, s. 46; Arpaci, Miisterek Miilkiyet, s. 55.

" Bir yerin eklenti niteliginde olup olmadigim tespit icin éncelikle kat miilkiyeti kiitiigiiniin

beyanlar hanesinin incelenmesi gerekmektedir. Bir bagimsiz boliime tahsis edilmis eklenti, o
bagimsiz boliime ait kat milkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilir (KMK.m.6/f.2).
Eklentilerin beyanlar hanesine kaydedilmesi, eklenti iligkisinin kurulmasi igin zorunludur.
Beyanlar hanesinde o yerin eklenti olduguna iliskin bir kaydin bulunmamasi durumunda o yeri
ortak yer olarak nitelendirmek gerekir. Benzer gériis icin bkz. Saba Ozmen, “Kat Miilkiyetinde
Bahgenin Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Icerisinde Yeri”, TBBD., 1990/1, s. 78-79.
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4. Korunma ve Ortaklasa Kullanma veya Faydalanma i¢in Zaruri Olmasi

Ortak yerlerin korunma, ortaklasa kullanma veya faydalanma i¢in zaruri olmasi
KMK.m.4’de belirtilmistir. Hiikkiimde belirtildigi gibi bir yerin ortak yer olarak kabul
edilmesi i¢in, ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanmanin bulunmasinin
yaninda, bunlarin zaruri olmasi da gerekmektedir. Zaruri olmasindan maksat,
bagimsiz bolim malikleri ac¢isindan ortaklasa kullanma, korunma veya
faydalanmanin gerekli olmasidir.”® Kanunda ifade edilen “zaruri”lik bagimsiz bslim
maliklerinin her birinin tek tek ihtiyaglar1 dikkate alinarak degerlendirilmemelidir.
Burada biitiin kat maliklerinin geneline ve zamana (sonraki bagimsiz bdliim
maliklerini de dikkate alacak sekilde) yayilmis olan bir zorunluluk vardir. Ornegin,
kanunda ortak yer olarak ifade edilen ortak garaj, bagimsiz boliim malikleri tek tek
degerlendirilirse motorlu araci bulunmayan bagimsiz bolim maliki agisindan bir
zorunluluk teskil etmeyecektir. Ancak biitin kat malikleri dikkate alindiginda
zorunluluk oldugu ortaya ¢ikacaktir. Ayni degerlendirmeyi asansor bakimindan da
yapmak miimkiindiir. Zemin kattaki bagimsiz boliim maliklerinin asansérden
yararlanmalari s6z konusu degildir. Burada yasayan malikler bakimindan zorunluluk
unsuru ger¢eklesmeyecektir. Zorunlulugun bagimsiz bolim maliklerinin geneline
yayllmis sekilde degerlendirilmesi durumunda, diger bagimsiz boliim malikleri

acisindan zorunluluk unsuru gergeklesecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.4/f.1 hiikkmiindeki “Asagida yazili yerler ve seyler bu
kanun geregince her halde ortak yer sayilir” ifadesi ile zorunluluk unsuru
bakimindan bir karine éngoriilmiistiir. Bu hiikiim dolayisiyla Kanun’da sayilan’
yerlerde zorunluluk unsuru gerceklesmis sayilir. Dolayisiyla bu sayilan yerler
bakimindan zorunluluk unsurunun gerceklesip gerceklesmedigi
degerlendirilmeyecektir. KMK.m.4/f.2’de ise “Yukarida sayilanlarin disinda kalip
da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri olan diger yerler

ve seyler de (ortak yer) konusuna girer” ifadesi yer almaktadir. Maddenin bu

8 Oktem Cevik, s. 46. Onemle belirtmek gerekir ki, bir yerin anatasinmazda bulunma zorunlulugu

ile ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanmanin zorunlu olmasi birbirinden farklidir. Bir
yerin mevzuat cergevesinde anatasinmazda bulunmasi (6rnegin Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi m.45/f.1 geregi asansor zorunlulugu gibi) yasal bir zorunlulugu ifade etmektedir.

" Kanunda sayilan yerler i¢in bkz. Birinci B6liim, III, D, 2, b.
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fikrasinda kanunen ortak yer olarak kabul edilen yerler disindaki yerlerin, ortak yer
kabul edilmesi bakimindan agiklamis oldugumuz zorunluluk unsurunun

gerceklestiginin ortaya konulmasi (ispatlanmasi) gerekmektedir.

C. Bagimsiz Bolim ile Ortak Yerler Arasindaki Baglanti

Kat Miilkiyeti Kanunu m.6/f.4 hiikmiine goére, bagimsiz boliimiin baskasina
devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, ortak yerler de kendiliginden
devredilmis, kayitlanmig veya kiralanmig olur. Kat Miilkiyeti Kanunu ortak yerler
tizerindeki miilkiyet hakkini bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyet hakkina bagladig
icin burada bir esyaya bagli miilkiyet iligkisi kurulmustur.®® S6z konusu hiikiim
geregince bagimsiz  bolim iizerindeki tasarrufi islemler ortak yerleri de
kapsamaktadir. Bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyet hakkinin devri, ayn1 zamanda
ortak yerler iizerindeki miilkiyet hakkinin da yeni malike gegmesi sonucunu
doguracaktir. Ayni sekilde bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyet hakkinin sona
ermesi ortak yerler tizerindeki miilkiyet hakkini da sona erdirecektir. Bagimsiz
boliim herhangi bir hakla kayitlandiginda, ortak yerler de bu hakla siirlanmig
olacaktir. Ornegin, bagimsiz boliim rehin hakk: ile kayitlandiginda, ortak yerler de
bu islemin kapsamina girer. Bagimsiz boliimiin kiralanmasinda ise taraflar arasinda
yapilan kira sozlesmesinde aksi belirtilmedikge kira s6zlesmesinden dogan hak ortak
yerleri de kapsayacaktir. Ancak kira sozlesmesinde bazi ortak yerlerin kiraci
tarafindan  kullanilmayacagi kararlagtirnlmigsa, ilgili ortak yer kiralanmig
sayllmayacaktir.* Ornegin, kira sozlesmesinde kiracimin ortak yer niteligi tastyan
garaja arabasini park edemeyecegi seklinde bir kural konulmussa, s6z konusu garaj
kapsam dis1 birakilmistir. Kira sozlesmesinde boyle bir kural yoksa, kiracinin

kullanma hakki ortak yerleri de kapsayacaktir.

Ortak yerlerin miilkiyeti bagimsiz bolimiin miilkiyetine baglanmistir. Bu
nedenle malik, bagimsiz boliim {izerinde tasarrufta bulunmadan, sadece ortak yerler
izerinde tasarrufta bulunamaz. Ancak ortak yerler iizerindeki haklarin, bagh

olduklar1 miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak, temlike yol agmayan bir hakla

8 Oktem Cevik, s. 55; Ayan, Miilkiyet, s. 404.
81 Germeg, S. 153.
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yiikiimlendirilmesi miimkiindiir.®* Oregin, kat malikleri kurulunun aldig: bir kararla
ortak yer niteligindeki bahge otopark olarak isletilmek {izere, dis cephe duvari reklam

amaciyla veya ¢at1 baz istasyonu kurulmasi amaciyla kiraya verilebilir.

D. Ortak Yerlerin Siniflandirilmasi

1. Genel Olarak

Ortak yerler kaynagi, niteligi ve fonksiyonu, anayapr ile iliskisi ve 6zgiileme
amaci bakimindan siniflandirilabilir. Bu siniflandirma gerek ortak yer kavraminin
acik bir sekilde ortaya konulmasi gerekse hangi hiikiimlerin hangi nitelikteki ortak

yerlere uygulanabileceginin tespit edilmesi bakimindan 6nem arz eder.

2. Kaynagina Gore Ortak Yerler

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 4. maddesine gore, ortak yerler Kanun tarafindan
belirlenmis ortak yerlerin yani sira, sozlesmeyle belirlenmis ortak yerlerden olusur.
S6z konusu hiikiim geregince ortak yerleri, ortak yer niteliginin kazanilmasinda etkili
olan iradenin kaynagina goére, kat maliklerinin iradesinden kaynaklanan ortak yerler

ve Kanun’dan kaynaklanan ortak yerler olarak ikiye ayirabiliriz.

a) Kat Maliklerinin iradesinden Kaynaklanan Ortak Yerler

Ortak yerlerin belirlenmesi konusunda bagimsiz bolim maliklerine irade
serbestisi taninmigtir. KMK.m.4/f.1 hiikkmiine gore “Ortak yerlerin konusu sozlesme
ile belirtilebilir”. Bu hiikiim dolayisiyla bagimsiz bolim malikleri yapacaklar
sozlesme ile ortak yeri belirleyebilirler. Ornegin, bash basina kullanilmaya elverisli
bir bagimsiz bolim ya da depo sozlesme ile ortak yer olarak belirlenebilir.%® Ortak
yerlerin sozlesme ile belirlenebilecegini ifade eden KMK.m.4 hiikmiinde gecen
sozlesme, “kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin kurulmasina dair resmi senettir
(KMK.m.2/e)”. Ayrica KMK.m.13 hiikmiine gore tapu memurlariin diizenleyecegi
resmi s6zlesmeler de bu niteliktedir. Bagimsiz boliim malikleri tarafindan belirlenen

ortak yerler kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda verilmesi gereken belgelerden biri

8 Oktem Cevik, s. 55.
8  Odyakmaz, s. 146.

28



olan ve vyetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari projede
belirtilmelidir (KMK.m.12/a). Bazen resmi senette nelerin ortak yer oldugu
belirtilmemis olabilir. Bdyle bir durumda onayli projeye gore ortak yerler

belirlenir.®

Uygulamada ortak yerlerle ilgili uyusmazliklarin ¢oziimiinde resmi senet ile
proje birlikte uygulanmakta, bunlara gore degerlendirme yapilmaktadir.*® Bu
nedenle, ortak yerleri belirten resmi senedin onayli proje ile uyum i¢inde olmasi
gerekir. Ancak bazi durumlarda resmi senet ile onayli proje arasinda bir ¢eligki
bulunabilir. Bu durumda onayli projeye iistiinlik tannmahdir.®® Zira 29.11.1974
tarihli Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararina goére uyusmazliklarda bir yerin ortak
yer olup olmadigi onayli projeye gore belirlenir?” Ancak Yargitay 5. Hukuk
Dairesi’nin bu konuda farkli kararlari mevcuttur. Yargitay 5. Hukuk Dairesi,
7.7.1981 tarihli bir kararinda tapu idaresince plan ve projeye aykiri olarak ortak
yerlerin bagimsiz boliim durumuna getirilemeyecegi ve tapu verilemeyecegini kabul
etmistir.®® Ayni Daire, 11.4.1983 tarihli bir kararinda ise resmi senette kendisine arsa
pay1 ayrilan deponun onayli projede ortak yer olarak gdsterilmesi durumunda, resmi
senedin {istiin tutulacagi ve deponun kendisine arsa payi verilen malikin bagimsiz
boliimii olacagr yoniinde karar vermistir.®° Eger depo, kat miilkiyeti kiitiigiine
projeye gore ortak yer olarak yazilmigsa, bu durumda kaydin diizeltilmesi davasi

ag:llabilir.90

Kat Miilkiyeti Kanunu m.4/f.1 hiikmiinde diizenlenen kanuni ortak yerler

disindaki anatasinmazda yer alan hangi kisimlarin ortak yer sayilacagi yonetim

8 Germeg, s. 95; Karahasan, s. 68; Tekinay, Kar Miilkiyeti, s. 22.

% Germeg, s. 95.

%  Karahasan, s. 66-67; Karahacioglu/Altin, s. 85; Germecg, S. 95.

% Yarg. HGK., T. 29.11.1974, E. 1971/1-826, K. 1974/1277 (ABD., C. 32, S. 4, Temmuz-Agustos
1975, s. 556-557).

8  Yarg.5. HD., T. 7.7.1981, E. 6320/K. 7874 (Karahasan, s. 518).
% Yarg.5. HD., T. 11.4.1983, E. 3585/K. 3662 (Odyakmaz, s. 161-162).

% Karahasan, s. 68.
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planiyla da belirlenebilir.®* Ancak, yonetim planyla ortak yerlerden birinin kullanma
hakkinin bir malike birakilmasi onun ortak yer olma niteligini bertaraf etmez.”
Ayrica gati, teras kat1 veya bahge gibi ortak yerlerden yararlanmay1 bagimsiz boliim
maliklerinden yalnizca birine hasreden yoOnetim plan1 da gegerli olmaz ve iptali
istenebilir.® Ortak yerlerin sozlesme ile belirlenmesi kanun geregince ortak yer
sayilan yer ve seylerin disinda kalanlar agisindan miimkiindiir. Kat miilkiyeti veya
kat irtifaki kurulurken sézlesme ile ortak yerler belirtilir. S6z konusu s6zlesmenin

resmi sekilde olmasi yani tapu memurunca yapilmas: gerekmektedir.*

b) Kanundan Kaynaklanan Ortak Yerler

Ortak yerlerin belirlenmesi konusunda bagimsiz bolim maliklerine taninan
irade serbestisi ayn1 maddede sinirlandirilmis ve bazi yerlerin kanun geregince aksi
kararlastirilamayacak sekilde ortak yer sayilacagi diizenlenmistir. KMK.m.4/f.1°de
tic bent halinde sayilan ve kanun geregince ortak yer olarak diizenlenen yer ve seyler
sOzlesme ile kararlastirilmasa da ortak yer sayilacaktir. Ayrica kanun geregince ortak
yer sayilan yer ve seyler sozlesme ile kararlastirilmis olsa dahi, ortak yer olmaktan
¢ikarilamaz.* Kanunkoyucu bu yerlerin ortak yer oldugunu emredici bir hiikiimle
diizenlemistir. Ornek olarak kat maliklerinin anlasmasi ile KMK.m.4 hiikmiinde yer

alan ve kanunen ortak yer sayilan ana duvarlar, kapict daireleri veya odalari, genel

%' Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 613; Esener/Giiven, s. 270; Ayan, Miilkiyet, s. 402. Yarg.
5.HD., T.8.5.1978, E. 825/K. 3711 (YKD., C. 4, S. 8, Agustos 1978, s. 1293).

% Yarg. 18. HD., T. 7.12.1992, E. 11790/K. 12359 “Dava konusu teras, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
4. maddesi hiikmii uyarinca ortak yerlerdendir. Terasin yonetim planiyla yararlanma hakkinin bir
bagimsiz boliim malikine birakilmis olmasi, onun ortak yer olma niteligini bertaraf etmez”
(Karahacioglu/Altin, s. 113).

% Ayan, Miilkiyet, s. 425.

o4 Karahacioglu/Altin, s. 85.

% Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 32; Ertas, s. 416; Karahacioglu/Altin, s. 85; Karahasan,

s. 68; Ozkan, s. 33; Dogan, s. 804; Germeg, s. 95; Koru, s. 33. Yarg. 18. HD., T. 06.02.1992, E.
30/K. 371 “Kat Miilkiyet Kanununun 4. maddesinin ¢ bendi hiikmiine gore ortak sayilan
yerlerden olan terasin bir veya birkag bagimsiz boliime 6zgiilenmesi yasanin amir hitkkmiine aykir1
oldugundan, projeye ve yonetim planina ragmen tapuda eklenti olduguna dair kaydinin iptalinde
bir isabetsizlik goriilmemistir” (Kazanen Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi). Ayan’a gore ise
KMK.m.4 hiikmiinde sayilan yerlerden bir kismi sozlesme ile ortak yer olmaktan
c¢ikarilabilecektir. Zira séz konusu hiikiim bu konuda aksi ispatlanabilen bir karine getirmistir
(Ayan, Miilkiyet, s. 403).
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dam teraslar1 gibi ortak yerlerin kat maliklerinden birinin miilkiyetine konu olmasi

kararlastirilamaz.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.4 hiikmiiniin a, b ve c¢ bentlerinde, herhalde kanunen
ortak yer sayilmasi gereken yerler belirtilmistir. S6z konusu hiikiimde sayilan yerler
ayrt ayri ve baslt basina kullanilmaya elverisli olsalar dahi bunlar kat miilkiyetine

konu teskil etmezler.”
Kanunen ortak yer sayilan yerler sunlardir:

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tastyici sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak
duvarlar®’, tavan ve tabanlar, avlular®, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici
daire ve odalari, genel ¢amasirlik ve ¢camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve
ortak garajlar, elektrik su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz
bolim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve

sarniglar, yapinin genel su depolari, s1g1naklar.99

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢Op
kanallar1 ile kalorifer, su havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon

i¢in ortak sebeke ve antenler, sicak ve soguk hava tesisleri.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 613; Koru, s. 28. Yarg. 5. HD., T. 27.12.1983, E.11404/K.
1356 “Ortak yer olan kapici dairesine ayrica arsa payr verilemez, bagimsiz bdlim gibi satis
konusu yapilamaz”’(Karahacioglu/Altin, s. 102).

% Yarg. 5. HD., T. 15.3.1982, E. 1823/K. 2341 “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasas: hiikiimlerine gore
bagimsiz bolim ile eklentiyi birbirinden ayiran duvar ortak sayilan yerlerdendir. Bunlarin
birbirine bitisik yapilmis olmasi aradaki duvarin ortak yer niteligini ortadan kaldirmaz”
(Karahasan, s. 517).

% Arpact’ya gore ise, tiim kat maliklerinin yararlanabilecegi bahge, oyun yeri gibi yerlerin mevcut

olmamasi halinde s6z konusu yerler KMK.m.4/f.son hiikmii geregi ortaklasa yararlanma icin
zorunlu bulunan yerlerden olmasi sebebiyle eklenti haline getirilemez. Diger bir ifadeyle bu tiir
tesislerin bir tane olmasi durumunda bu yerler mutlak ortak yer sayilmalidir. Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, s. 29-30. Aksi goriis i¢in bkz. Ozmen, Ortak Yer- Eklenti, s. 86.

% “Yapilarin en alt bodrum katlarmmda ya da topraga oturan kisimlarinda veya iginde veya

bahgelerinde yer iistiinde veya yeraltinda yapilacak sigmaklar kat maliklerinin miisterek miilki
olarak tapuya tescil edilir. Sigmaklar 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’nda belirtilen ortak
alanlardan olup bu hali ile yonetilir. Bu sigmaklar siginmak amaci ile olsa dahi bagimsiz olarak
satilamaz, kiralanamaz, devredilemez ve amaci disinda kullanilamaz” (Siginak Yonetmeligi, m.
13).
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c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet
merdivenleri.'®

Yukarida sayilanlar disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya

faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seyler de ortak yer konusuna girer.101

Kat Miilkiyeti Kanunu m.4/f.2’den de anlasildig1 {izere birinci fikradaki ortak
yerlere iliskin sayma sinirlayict nitelikte degildir. KMK.m.4/f.2’de, KMK.m.4
hiikkmiinde sayilanlar ve sozlesme ile belirlenen ortak yerler disinda da ortak yerler
olabilecegi belirtilmistir. Bu yerlerin ortak yerlerden sayilabilmeleri ise korunma ve

ortaklasa kullanma veya faydalanma igin “zaruri %

olmasi kosuluna baglanmistir.
Kanunda sayilmamis olsa da niteligi geregi korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler, kanunda veya sozlesmede

herhangi bir hiikiim bulunmasi sart olmadan ortak yer say1hr1ar.103

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 4. maddesinde yer alan tuvalet, ortak garaj,
komiirliik ve elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasia mahsus olan yuvalar
ve kapali kisimlarin kanunen ortak yer sayilabilmesi igin s6z konusu yerlerin biitiin
tasinmaz bakimindan korunmaya ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya hizmet
etmeleri gerekmektedir. Zira KMK.m.2 hiikmiinde yer alan ortak yer tanimina gore,
anatasinmazin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yer denilmektedir. Ayrica KMK’nin 4.
maddesinde “genel tuvalet, genel komiirliik ve ortak garajlar” gibi ibareler

kullanilmistir. Bu gibi yerlerin ortaklasa kullanma veya faydalanmaya hizmet

10 Kanun koyucu uygulamada sik rastlanan somut yer ve seyleri sayarak, ortak yerlerin konusunu

ornekleme yontemiyle belirlemeye g¢alismistir. Ancak ortak yerlerin kazuistik yontemle yapilan
boyle bir sayimla belirlenmesi 6gretide hakli olarak elestirilmistir. Elestiriler i¢in bkz. Sengiil, s.
215, dpn. 47; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 19-20; Ozmen, Ortak Yer- Eklenti, s. 74.

Tekinay’a gore KMK.m.4 hiikkmiiniin son fikrasi, KMK.m.2/b hiikmiiniin tekrarindan ibarettir.
Kanunlarda gereksiz tekrarlara yer vermekten kaginmalidir. Agiklamalar igin bkz. Tekinay, Kat
Miilkiyeti, s. 20.

101

102 «7zaruri”lik kavraminin nitelendirilmesi i¢cin bkz. Birinci Boliim, 111, B, 4.

103 Oktem Cevik, s. 42.
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etmeyip, bagimsiz boliimlerden birine tahsis edilmesi durumunda ortak yerlerden

degil, eklentiden soz edilir.'*

Kanun geregi ortak yerlerin sayildigt KMK.m.4/a hiikmiine 5711 sayili
Kanun’un 2. maddesiyle “temeller ve ana duvarlar” ibaresinden sonra “tasiyici
sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parc¢ast diger
elemanlar” ibaresi eklenmistir.'® S6z konusu diizenleme ile tasiyici sistemi
olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar gibi yerlerin anataginmazin ortak yeri
sayllmasinin nedeni, ana yapinin tamamini etkileyen sonuglar dogurabilecek
nitelikteki yerlerde kat maliklerinin bagimsiz hareket etmelerini 6nlemektir. Ayrica

giiclendirme yapilirken karar alinmasinda kolaylik saglamak amaclanmistir.'*

Genel dam teraslari Kanun geregi ortak yerlerdendir. Ancak teras bazi
binalarda, ¢at1 kat1 ya da ¢cekme kat denilen binanin en {stteki dairesinin etrafinda,
oniinde veya iki yaninda bulunabilir. Bu tiir teraslarin ¢ekme katin bir pargast mi
yoksa ortak yerlerden mi sayildig: tartisma konusudur. Bu yerlerin bagimsiz boliime
ait oldugu sozlesmeden veya onayli projeden (6rnegin, terasa ¢ikan ortak merdivenin
bulunmamasi*®’) anlasiliyorsa herhangi bir sorun yoktur. Ancak bu yerlerin bagimsiz
boliime ait oldugu s6z konusu belgelerden anlasilamiyorsa, bu tiir teraslardan ¢ekme
kat maliki yararlanir, ancak buralardan yalnizca ¢ekme kat malikinin yararlanmasi,
buranin ortak yer sayilmasmi engellemez. Onayli projeye uygun olarak yalnizca
cekme kattan girilebilen teras, gekme kat malikine aittir, aksi takdirde bu yerler ortak

yerlerden sayilmaktadir. Tekinay’in da hakli olarak belirttigi gibi, sadece bir tek kat

104 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 19.

105 Ozmen/Kir’a gore soz konusu degisiklik esasli bir degisiklik yaratmamustir. Zira so6z konusu

yerlerin degisiklik yapilmadan da ortak yer kapsaminda oldugu tartigmasizdir. Bu tiir sayimlar
kazuistik metodla yasa hazirlamanin basarisizligina mahkum olacaktir. Bu degisiklik ile
maddenin kenar bashigr degistirilmemis, sadece kapsama ilavelerde bulunulmakla yetinilmistir.
Ancak gilinlimiizde ortak yerlerin yani sira ortak tesislerin varligi da s6z konusu oldugu i¢in,
maddenin kenar baslig1 “ortak yer ve tesisler” seklinde diizenlenmeli ve igeriginde ortak tesislere
ornekleme yapilmaliydi. (Ozmen/Kir, s. 12).

106 Serafettin Gokalp, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”, THD., S. 18, Y. 3, Subat
2008, s. 183.

197 Esener/Giiven, s. 269.
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malikinin yararlanma hakkia sahip oldugu bir yerin ortak yer sayilarak

masraflarinin tiim kat maliklerince karsilanmas1 hakkaniyete uygun degildir.'®

Kanunen ortak yer sayilan diger yerlerden olan depolar ve garajlar bagimsiz
boliim veya eklenti niteligi almamislarsa ortak yer sayilirlar. Zira resmi senette veya
onayli projede bagimsiz boliim veya eklenti olduklar1 belirtilmemis depo ve garajlar

109

ortak yerlerdendir.”™ Diger bir ifadeyle depo veya garajlarin bagimsiz bolim, eklenti

veya ortak yer olup olmadiklar1 kat maliklerinin iradelerine baglhdur.

Avlular da KMK.m.4 hiikkmiine goére ortak yerlerdendir. Ancak baz
taginmazlarda avluya yalniz zemin ya da bodrum katindan gegilmesi séz konusu
oldugundan diger kat maliklerinin avlulardan yararlanmas: fiilen miimkiin
olmamaktadir. Boyle bir durumun varligi halinde avlu, ortak yer olmaktan ¢ikarilip
bir bagimsiz boliimiin eklentisi haline gelebilir. Tekinay’a gore, s6z konusu yerlerin
projeye uygun olarak tistleri ortiilerek garaj veya komiirliik haline getirilip eklenti
halini almasi miimkiin oldugu gibi avlu olarak birakilarak bir bagimsiz boliimiin

eklentisini teskil etmesi de miimkiindiir.**

Kat Miilkiyeti Kanunu m.10/f.6 hikkmiine gore, “Gelirinin ortak giderlere
harcanmast i¢in veya baska bir amagla ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz
boliimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsiz béliimlerin numaralart”
vazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilir. Bu husus bagimsiz béliimlerin
beyanlar hanesinde gosterilir”. ™' Kanunkoyucunun ortak giderlerin karsilanmasi

veya ortak kullanima tahsis edilen bir yeri bagimsiz boliim teskil etse dahi, nigin

108 Tekinay, Kat Miilkiygti, s. 21; Nimet Ozkan Saruhan, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
Qeéiﬁklik Tasarist Uzerinde Calzsrqalar, Yayimlanmamis Yl:iksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2007, s. 27.

199 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 22; Germeg, . 98-99; Karahasan, s. 71; Velidedeoglu, s. 372.

U0 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 21.

M KMK.m.10 hiikmiine 5711 sayilhi Kanun’la eklenen séz konusu hiikiimde, ortak yararlanmaya

Ozgiilenen bagimsiz bolimlerin malik hanesine bunlardan yararlanan bagimsiz bdliimlerin
numaralar1 yazilmak suretiyle tescil edilebilecekleri dngoriilmiis, bdylece bu nitelikteki bagimsiz
bdlimlerin miilkiyeti belli bir kisi veya kisilere degil, diger bagimsiz bdliimlere baglanmistir.
Ayrica el degistiren bagimsiz boliimlerin yeni maliklerinin kendiliginden, ortak yararlanmaya
Ozgiilenmis bulunan bagimsiz boliimiin de miisterek maliki olmalar1 saglanmigtir. Boylelikle,
ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimlerle ilgili olarak esyaya bagli miilkiyet
hiikiimlerinin uygulanmasi amaclanmaktadir (5711 sayili Kanun m.3 Gerekgesi).
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ortak yer olarak kabul etmedigi anlasilamamaktadir.'? Zira sz konusu hiikiimde

ongoriilen durumlarda bagimsiz boliimler ortak yer olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

3. Niteligi ve Fonksiyonlarina Gore Ortak Yerler

Kanun’dan kaynaklanan ortak vyerleri niteligi ve fonksiyonlarmma gore
anayapiin mevcudiyeti i¢in zorunlu ortak yerler, anayapinin biitiiniine hizmet eden
ortak yerler ve anayapimin biitiinline faydali ortak yerler olarak gruplandirmak

. . . 11
miimkiindiir.'*3

a) Anayapimin Mevcudiyeti i¢cin Zorunlu Olan Ortak Yerler

Arsa, temeller, ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tasiyici sistemin diger elemanlari, ¢atilar, tavan ve tabanlar ile bagimsiz
boliimii birbirinden ayiran ortak duvarlar, giris kapisi, kanalizasyon tesisati, antre ve
merdivenler anayapinin mevcudiyeti i¢in zorunlu olan ortak yerler ve seylerdir. S0z

konusu yerler kat miilkiyetine tabi her binada zorunlu olarak ortak yerlerdendir.***

b) Anayapinin Biitiiniine Hizmet Eden Ortak Yerler

Kalorifer daireleri ve kalorifer tesisati, ¢Op kanallar1, asansorler, bacalar, su,
havagazi ve elektrik tesisatinin ana hatlari, sicak ve soguk hava tesisati, sahanliklar,
koridorlar, yagmur oluklari, yangin merdivenleri gibi yerler anayapida yer almalari
halinde nitelikleri geregi anayapinin biitiiniine hizmet eden ortak yerler ve seylerdir.
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir’e gore™™, sé6z konusu yerler her binada yer
almayabilir, ancak yer almalar1 halinde aksi kararlastirilmadik¢a bunlarin ortak yer
olduklar1 kabul edilir. Ancak Arpact’ya gérelm, aksi kararlastirilmadikca ifadesi hem

Kat Miilkiyeti Kanunu’na, hem de kat miilkiyeti diizeninin amacina aykirilik teskil

12 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 613.

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 611-612, dpn. 29.

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 611-612, dpn. 29. Bu grupta sayilan yerlerin tartismasiz

olarak ortak yer sayilmasi gerektigine katilan goriis i¢in bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim,
s. 34; Ozmen, Ortak Yer-Eklenti, s. 76.

115 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 612, dpn. 29.

18 Ayrmtili bilgi icin bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 33-37. Benzer goriis i¢in bkz.

Ozmen, Ortak Yer- Eklenti, s. 78.
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etmektedir. Zira KMK.m.4/f.1 hiikkmiinde kanun geregince ortak yerler sayilmistir.
S6z konusu hiikme gore “asagida yazili yer ve seyler bu kanun geregince herhalde
ortak yer sayilir”. Bu yerlerin ortak yer vasfinin kaldirilamayacagi da kanunda
belirtilmistir. S6z konusu yerlerin bir binada bulunmasi zorunlu degildir, ancak bir
binada yer almalar1 durumunda bunlarin ortak yer oldugu asildir. Boylece sayilan yer
ve seylerin bir binada yer almasi durumunda KMK.m.4 uyarinca bunlarin ortak yer
olmadiklarina iliskin aksine bir anlagma yapilamaz. Ayrica sayilan yer ve seylerin
sozlesme ile ortak yer olmaktan ¢ikarilabilecegi kabul edilse dahi, bu yerler, ortak
yer vasfi kaldirildiktan sonra kat miilkiyeti sistemine gore ya bagimsiz boliim ya da
eklenti niteligi tasiyacaktir. Ancak genel olarak bu yerlerin higbiri bagimsiz boliim
niteligine sahip olamayacaktir. S6z konusu yerlerin eklenti olarak kabul edilmesi de
Kanun’a ve kat miilkiyeti diizeninin amacina aykir1 olmaktadir.™*” Zira bu yerlerin
eklenti olarak kabul edilmesi durumunda, ait oldugu bagimsiz bolim maliki
disindaki hi¢ kimse bu yerlerden yararlanamaz. Kat miilkiyeti kurulurken bu yerlerin
eklenti olarak kararlastirilmas1 miimkiindiir. Ancak asansér, yangin merdivenleri, su,
havagaz1 ve elektrik tesisati gibi yerlerden sadece ait oldugu bagimsiz bolim

malikinin faydalanabilmesi Kat Miilkiyeti Kanunu’nun amacina ters diismektedir.

¢) Anayapin Biitiiniine Faydal Ortak Yerler

Kapici daireleri, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri, kuyular, binanin
genel su depolar, siginaklar, miisterek garajlar, depolar, genel tuvalet ve lavabolar,
televizyon, radyo ve telefon i¢in miisterek antenler, elektirik, su ve havagazi
saatlerinin korunmasina mahsus ve bagimsiz bolimler disinda yer alan yuvalar ve
kapali kisimlar tahsis edildikleri hizmet dolayisiyla binanin biitiinline faydali
seylerdir. Bu yerlerin ortak yer olup olmadiklar1 taraflarin arzusuna bakilarak

anlagilabilir. Ornegin garajlar118 ve depolar, taraflarin arzusuna gore ortak yer,

17" Bu konuda yangin merdiveni 6rnegine iliskin agiklamalar igin bkz. Ozmen, Ortak Yer- Eklenti, s.
78. Bu tiir yerlerin her binada bulunma zorunlulugunun olmayisi anatasinmazda mevcudiyetleri
halinde ortaklaga kullanmaya iliskin zorunlulugu ortadan kaldirmaz. Zira her binada bulunma
zorunlulugu ile ortaklaga yararlanma konusundaki zorunluluk kavramlari birbirinden farklidir.

M8 Yarg. 5. HD., T. 3.11.1982, E. 9878/K. 10702 “Dava konusu edilen garajm davallara ait 9
numarali bagimsiz boliimiin eklentisi olarak kayitli bulundugu anlasilmistir. Garaj niteligindeki
yerin eklenti olmasini dnleyen yasal bir hiikiim yoktur. 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin 4.
maddesine gore eklenti niteligini kazanmis yerlerin ortak yer sayilmasi olanagi bulunmadigindan
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eklenti veya bagimsiz boliim olabilirler.™® Bazi yazarlara gore’® séz konusu yerler
tiim kat maliklerinin yararlanmasina tahsis edilmisse ortak yer, bir bagimsiz boliime
tahsis edilmisse eklenti, basli basina kullanilmaya elverisli bir boliim ise bagimsiz
boliim niteligindedir. S6z konusu yerlerin ortak yer sayilmasi 0 yerlerin niteliklerine
gore degil, taraflarin arzusuna gore tayin edilen tahsis amacina baglhidir. Arpaci’ya
gore™ ise bu goriis depo ve garaj kavramiyla miisterek depo ve miisterek garajlar
kastedilmiyorsa dogrudur. Ancak s6z konusu yazarlar bu ifadeye temel olan
sayimlarinda miisterek garajlardan s6z etmektedirler. S6z konusu yerleri zaruri ortak
yer olmaktan c¢ikarmak, kanunun agik ve kesin olan ifadesine de aykirilik
olusturmaktadir. Ayrica Arpaci’ya gore, zor anlarda bina sakinlerinin siginip
kendilerini korumalar1 i¢in yapilan sigmaklarin ortak yer sayilmayip eklenti
niteliginde kabul edilmesi ve bu yerin sadece belirli kisilerin miilkiyetine bagl
kilinmasi kanunun amacima aykiri olacaktir.'?? Ayrica anayapinin biitliniine hizmet
eden ortak yerler baglig1 altinda belirtildigi gibi, s6z konusu yer ve seyler KMK.m.4
uyarinca kanunen ortak yer olarak kabul edilmis olup, bu yerlerin ortak yer olmaktan

cikarilmasi s6z konusu hitkme aykirilik teskil etmektedir.'?®

ve garajin ortak yer olduguna iliskin bir belge ve kanit olmadig1 gibi, yapildigr giinden beri de
ortakli kullanildigi yolunda bir delil ve kanit bildirilmediginden mahkemece davanin reddine
karar verilmesi dogru bulunmustur” (Karahacioglu/Altin, s. 94).

9 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 612, dpn. 29; Ozkan, s. 34; Ozcan/Catalkaya, s. 136;
Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifak, s. 25, dpn. 3. Yarg. 5. HD., T. 11.4.1983, E. 3585/K. 3642
“Garaj ve depo gibi yerler hem bagimsiz boliim, hem eklenti, hem de ortak yer niteliginde
goriinebilir” (Karahasan, s. 490-491).

20 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 612, dpn. 29; Ozkan, s. 34. Aym yonde bkz. Yarg. 18. HD.,
T. 8.11.2010, E. 10709/K. 14767 “Dava dilekg¢esinde, tapu iptali, arsa paylarinin diizenlenmesi,
depolarin ortak alan olarak belirlenmesi istenilmistir. Kat Miilkiyeti Yasas1 4. ve 6. maddelerine
gore de ortak yerler arasinda sayilmayan ve ortak yer olduguna dair bir kayit bulunmayan, eklenti
olarak da gosterilmeyen depolara arsa pay1 verilip bagimsiz boliim niteligi kazandirilmig olmasi
yasaya uygundur. Bu durumda (1) numarali bagimsiz boliimiin depo niteligi ile arsa pay1 da
verilmek suretiyle davali adina tapuya tescil edildigi, ortak yer olarak gosterilmedigi halde
davaliin miilkiyet hakkini ortadan kaldirir sekilde bu bagimsiz boliimiin tapusunun iptali ile arsa
paylarinin diger bagimsiz boliimlere eklenmesine karar verilmis olmasi dogru goriilmemistir”
(Corpus, Mevzuat ve Igtihat Program).

121 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 37. Benzer goriis igin bkz. Ozmen, Ortak Yer- Eklenti, s.

7.
122 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 36.
122 Ozmen, Ortak Yer- Eklenti, s. 76; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 36-37.
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4. Anayapi ile Iliskileri Bakimindan Ortak Yerler

Klasik kat miilkiyetinde ortak yerler, KMK.m.4 hiikkmii c¢ercevesinde
anayapinin i¢inde veya disinda yer alabilir. Anayap1 i¢inde yer alan ortak yerler
nitelikleri geregi anayapida bulunmasi gercken ortak yerler ve anayapi iginde
olabilecegi gibi disinda da bulunabilen ortak yerler olmak {izere ikiye ayrilir. S6z
konusu ayrimlar, KMK.m.4 hiikmiinde ii¢ bent halinde sayilan yerler hakkinda
olabilecegi gibi, KMK.m.4/son hilkmii geregince “yukarida sayilanlarin diginda kalip
da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri olan diger yerler
ve seyler” hakkinda da olabilir. Ayrica ortak yerler sozlesme ile belirlenmis de

olabilir. Bu durumda da s6z konusu ayrimlar gegerli olacaktir.

a) Anayapidaki Ortak Yerler

(1) Nitelikleri Geregi Anayapida Bulunmas: Gereken Ortak Yerler

Kat Miilkiyeti Kanunu m.4 hiikmiinde yer alan ortak yerlerden olan temeller,
ana duvarlar, tasiyici kolon ve kirigler, tavan ve tabanlar, bagimsiz béliimleri ayiran
duvarlar, merdivenler, asansorler, catilar, bacalar nitelikleri geregi anayapida

bulunacak ortak yerlerdendir.

(2) Anayapi Icinde Olabilecegi Gibi Disinda da Bulunabilen Ortak Yerler

Genel komiirliik ve ortak garajlar, anayapi iginde olabilecegi gibi anayapinin
disinda da yer alabilir. Ayrica su, havagazi ve elektrik tesisleri ile kanalizasyon
tesisleri gibi ortak yer ve seylerin bir kismi1 zorunlu olarak anayapinin iginde bir

kism1 da zorunlu olarak anayapinin disinda yer alacaktir."?*

b) Anayap1 Disindaki Ortak Yerler
Ortak yerlerden bazilar1 niteligi geregi anayapinin disinda yer almak
zorundadir. Ornegin kuyu ve sarniglar gibi bir kisim ortak yerler anayapimin disinda

bulunacaktir.

124 Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 41.
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5. Tahsis Amacina Gore Ortak Yerler

a) Ozel Bir Amaca Tahsis Edilmis Ortak Yerler

Yargitay uygulamasina gore belli bir amag i¢in yapilmis ortak yerlere “ozel
tahsisli ortak yerler ” denilmektedir. Ozel bir amaca 6zgiilenmis ortak yerlerin bagka
bir amag icin kullanimi*® veya soz konusu amaca aykir1 olabilecek bir ek tesisatin
yapimi dogru degildir.126 Ornegin apartman aydinhigi 6zel tahsisli bir ortak yer
oldugu i¢in, buraya hidrofor konulamaz.'?’ Ertas’a gore ise, KMK.m.2/b ve 4.
maddelerinden bdyle bir sonucu ¢ikarmak dogru degildir. Yapilacak ek tesisler,
TMK.m.737 kapsami disinda kat maliklerinin haklarin1 olumsuz olarak
etkilemedikge, KMK.m.42 hiikmii ¢ergevesinde soz konusu ortak yerlere ek
tesislerin yapimini engelleyen bir kanun hiikmii yoktur.'?®

b) Ozel Bir Amaca Tahsis Edilmemis Ortak Yerler

Ozel bir amaca tahsis edilmis ortak yerler disindaki diger ortak yerlere 6zel bir
tahsis amaci1 bulunmayan ortak yerler denilmektedir. Bu gibi ortak yerler 6zel bir
amaca tahsis edilmedigi i¢in, bunlarin baska amaglar icin kullanimi miimkiindiir.

Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 18.11.1993 tarihli bir kararina gore “apartman

25 yarg. 18. HD., T. 11.12.2006, E. 7513/K. 10438 “Kat Miilkiyeti Yasasi uygulamasinda, Szel
ortak amaglara tahsis edilmis ortak yerlerin bu 6zel amaca tahsisi kaldirilmadigi miiddetge
herhangi bir gelir getirmesi ve tiim kat maliklerinin oybirligiyle karar almas1 halinde dahi kiraya
verilmesi miimkiin olmadigindan bu gibi yerlerin isgali sebebiyle de ecrimisil istenemez. Somut
olayda davaya konu edilen siginak da, 6zel amaca tahsisli bu ortak yerlerden sayildigindan,
ecrimisile yonelik talebin reddine karar verilmesi gerektiginin dikkate alinmamasi dogru
goriilmemistir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

%6 Halil Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Yasasiun Uygulanmasi Siirecinde Ortaya Cikan Otopark

Sorunlar1”, THD., S. 10, Y. 2, Haziran 2007, s. 52. Yarg. 5. HD., T. 14.3.1983, E. 2592/K. 2362
“Dava ana yapmnin otak sayilan yerlerinden olan bahgeye davacinin yaptigi garaji yikan
davalilarin bu haksiz el atmalarmin 6nlenmesi istemine iliskindir. Davaci, bu garaj1 kat malikleri
kurulunun 20.5.1971 giinlii kararinda kendisinin kullanimina birakilan kisimda yaptirdigini ve bu
nedenle de davacilarin el atmaya ve yikmaya haklar1 bulunmadiginm ileri siirmiis ve bu goriis
mahkemece de benimsenerek davalilarin el atmalarinin 6nlenmesine karar verilmistir. Oysa, s6zii
edilen kat malikleri kurulu kararinda, bahgenin sadece bahge olarak kullaniminda 6zel bir taksim
yaptlmistir. Bu durumda kat malikleri kendilerine birakilan yerde, ancak (bahge) igin
yapilabilecek tasarruflarda bulunabilirler. Garaj yapmak bahge faaliyeti igine giremeyecegine
gore, davacinin bahgede garaj yapmas: yasaya uygun davranig olmadigindan buna mani olan
davalilarin el atmalarinin dnlenmesi istenemez. Bu nedenle davanin reddine karar verilmesi
gerekirken yazil sekilde hiikiim kurulmasi dogru bulunmamigtir” (Karahasan, s. 601).

127 Yarg. 5. HD., T. 24.3.1994, E. 5663/K. 9309 (Ertas, s. 416, dpn. 7).
128 Ertas, s. 416.
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bahgesi Ozel tahsisli bir yer olmadigindan kullanimi artirmak igin otopark

yapilabilir”.*?°

IV. TOPLU YAPILARDA ORTAK YERLER

A. Genel Olarak

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken tek parsel ve tek yapi
diisiincesinden hareket edilmistir. Kirsal kesimlerden sehirlere gég¢iin ve bunun
sonucunda sehir niifusunun hizla artmasi, parsellerde yer alan yapilarin birden fazla
bagimsiz boliimii igeren biiyiik bloklarin veya ortak yapi ve tesislere sahip birden
fazla blok yapimin olusmasi sonucunu dogurmustur.®® Bu nitelikteki yapilarda
ozellikle yonetim ve ortak giderlere katilim konusunda sorunlar ortaya ¢iktigl icin
13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun ile “Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel
hiikiimler” bashigini tasiyan Ek.m.3 KMK’ya eklenmistir. 2007 yilinda yiiriirliikkten
kaldirilan s6z konusu maddeye gore, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 4. maddesinde
diizenlenen ortak yerler, niteligine uygun diistiigli 6l¢iide toplu yapilar i¢in de ortak
yer sayilirlar. Kat Miilkiyeti Kanunu’na 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun’la
eklenen 67. ve 69. maddelerde ise toplu yapilarda “ortak yer kavrami™" ayrica

diizenlenmistir. Zira toplu yap1132 uygulamasinin ortaya cikardigr sorunlar Kat

2 Yarg. 18 HD., T. 18.11.1993, E. 12027/K. 12664 (YKD., C. 20, S. 3, Mart 1994, s. 434-435).

B30 Tok, s. 129; Gokalp, s. 188; Sirmen, s. 490; Eren, Miilkiyet, s. 186; Yavuz, s. 43; Antalya, s.
105; Oktem Cevik, s. 15-16; Erdogan Gokee, “Kat Miilkiyeti Kanunu’nu Degistiren 5711 Sayili
Kanun’dan Sonra Ortak Gider Alacak Davasinin Coziim Yollar1”, /BD., C. 83, S. 2, 2009, s. 709;
H. Yilmaz, s. 50; Kurt, s. 800-801.

KMK’nin. 4. ve 67. maddelerinin kenar basliklar1 “Ortak yerler” seklindedir. Kenar basliklari,
kanunun planimmi ayrmtili sekilde gosterme, aranilan hilkmiin kolaylikla bulunmasim saglama,
hiikmiin kapsaminin agik olarak anlagilmasini kolaylastirma gibi islevlere sahiptir (Ayrintili bilgi
icin bkz. Jale G. Akipek/Turgut Akmntiirk/Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku
Baslangi¢ Hiikiimleri Kigiler Hukuku, 6098 sayilt Yeni Borg¢lar Kanuna Uyarlanmg, Birinci Cilt,
9. bs., Istanbul 2012, s. 53-54; Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangic Hiikiimleri,
Ankara 1989, s. 73-74; Ferit H. Saymen, “Matlaplar Kanun Mudur?”, JUHFM., C. 10, S. 3-4,
1945, s. 565-578; Ferit H. Saymen, “Yine Matlablara Dair”, JUHFM., C.12, S.1, 1946, s. 270-
279). Bu nedenle Kat Miilkiyeti Kanunu’nun iki maddesinde ayni kenar basligimin kullanilmasi
kanun yapma teknigi acisindan isabetli degildir. Sengiil’iin de belirttigi gibi KMK.m.67
hiikmiiniin kenar bagligt KMK.m.4 hiikkmiinden farkli olarak “toplu yap1 ortak yerleri” seklinde
ifade edilmelidir. (Sengiil, s. 189, dpn. 2).

131

132 Toplu yapilara iliskin hiikiimler ayrica diizenlenmeden 6nce de Yargitay kararlarinda toplu yapi

ifadesi kullanilmistir. Bkz. Yarg. 13. HD., T. 13.04.2004, E. 2003/15614, K. 2004/5236 (Corpus,
Mevzuat ve Igtihat Program).
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Miilkiyeti Kanunu’nda yeni ve ayrintili diizenlemeler yapilmasini zorunlu kilmistir.
Boylece toplu yapilara iligkin ortak yerlerin belirlenmesinde KMK.m.4 hiikmii ile
KMK.m.67 ve m.69 hiikiimleri birlikte degerlendirilerek bir sonuca varilacaktir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda toplu yapilara iliskin diizenlemeler yapildiktan sonra
16.08.2008 tarihli “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair
Yonetmelik” ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 29.01.2008 tarihli ve 1651
sayili Genelgesi ¢ikarilmistir. S6z konusu Y 6netmelik ve Genelge’de toplu yapilarda

kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi ayrintili olarak diizenlenmistir.

Toplu yapilara o6zgii getirilen KMK.m.66 vd. hiikiimlerinde klasik kat
miilkiyeti karsisinda toplu yapilarin niteligi geregi Ozellik arz eden hususlar
diizenlenmistir. Boylece Klasik kat miilkiyetinde yer alan ve toplu yapilar
bakimindan da uygulanabilir hiikiimler acisindan gereksiz tekrarlardan kagimilmastir.
Bu amagla KMK.m.74 hiikmiinde toplu yapilar kisminda 6ngoriilen 6zel hiikiimler
sakli kalmak kaydiyla, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ongoriilen biitiin hiikiimlerin,
toplu yapilar hakkinda da dogrudan dogruya veya kiyas yoluyla uygulanacag ifade

edilmistir.

Toplu yapilarda yonetimin konusunu olusturacak tek bir ortak yer ve tesis
kavrami ile tek bir yonetim anlayisindan s6z etmek miimkiin degildir. Klasik kat
miilkiyetinde yoOnetimin konusunu biitlin bagimsiz boliim maliklerinin payh
miilkiyetinde bulunan ortak yer ve tesisler teskil etmektedir. Toplu yapilarda ise tiim
bagimsiz bolim maliklerinin yonetimine tabi ortak yer ve tesislerin yaninda, blok
yap1, grup yapi ve parsellere ait ortak yerler de bulunmaktadir. Toplu yapilarda
yonetim baghigini tastyan KMK.m.69 hilkmiine gore toplu yapilarda ortak yerler;
“bloga ait ortak yerler”, “adaya ait ortak yerler” ve “toplu yap1 ortak yerleri’nden
olusmaktadir. Cocuk parklari, yiizme havuzlari, bisiklet yollari, yiirlime yol ve
alanlari, spor alanlar1 toplu yapilarda yer alan ortak yerlere Ornek olarak

gosterilebilir.*®

Tek parsel tek anayapidan olusan klasik kat miilkiyeti sisteminin aksine toplu

yapilar nitelikleri geregi karmasik bir yapiya sahiptir. Zira klasik kat miilkiyetinde

133 Eren, Miilkiyet, s. 188.
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tek parsel tek bloktaki bagimsiz boliimler ne kadar ¢ok olursa olsun, ayrintilit KMK
hikkiimleri ve yerlesmis igtihatlarla kat maliklerinin s6z konusu ortak yerleri
yonetmeleri kolay hale gelmistir. Ancak klasik kat miilkiyetine iliskin bu hususlar,
toplu yapilara iligkin 2007 tarihinde yapilan degisikliklerin yeni olmasi ve toplu
yapilara iligkin yerlesik igtihatlarin heniiz olusmamasi nedeniyle toplu yapilar
bakimindan gecerli degildir. Toplu yapilar hususunda asil karmasa toplu yapilarin
niteligi ve toplu yapt ortak yer ve tesislerinin yonetimine iliskin hiikiimlerden
kaynaklanmaktadlr.134 Zira toplu yapilarda tek bir ortak yer ve tesis kavramindan s6z
edilemez. Diger bir ifadeyle toplu yapi biinyesindeki tiim bagimsiz bdliim
maliklerinin yonetimine tabi ortak yer ve tesislerin yaninda, bloklara veya adalara ait
ortak yerler de bulunabilmekte ve bu yerlerin yonetimi farkli alt yonetim birimlerine

ait olmaktadir.™®

Sengiil’lin de belirttigi gibi klasik kat miilkiyeti iligkisinin temelini bagimsiz
boliimler ve bunlara iligkin arsa paylari olusturmaktadir. Zira klasik kat miilkiyetinde
ortak yerler lizerindeki hak sahipligi ve yararlanma hakki, bagimsiz boliime ve arsa
paymna baglidir. Ancak toplu yapilarda, toplu yapimin temelini ortak yer ve tesisler
olusturmaktadir.™*® Zira KMK.m.66/f.1 hiikmiine gdre, “foplu yapi, bir veya birden
¢cok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim plamina gére yapilmis veya
yapilacak, alt yap: tesisleri, ortak kullamim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin  yonetimi bakumindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapuyr ifade

eder ”.*" S6z konusu hiikme gore, bir veya birden ¢ok imar parselini ve bu parseller

134 Aybay/Hatemi, s. 243; Sengiil, 5. 212; Yildirim, s. 81-82; Eren, Miilkiyet, s. 187; Omer Liitfi
Cosar, “Toplu Yapilarda 634 Sy. Kat Miilkiyeti Kanunu’'nu Degistiren 5711 Sy. Kanuna
“Uyarlanmamus” Yonetim Planlarmin Uygulamasi Sorunu”, IBD., C. 86, S. 2, Mart Nisan 2012, s.
241.

% H. Yilmaz’a gore, bu ortak yer ve tesislerin amacina uygun olarak bir disiplin iginde

kullanilmalari, bakim ve onarimlarinin yapilmasi, bunlar igin gerekli giderlerin toplanip
harcanmasi toplu yap1 yonetimini zorunlu kilmaktadir (H. Yilmaz, s. 50).

138 Sengiil, s. 189.

w3 Yarg. 18. HD., T. 11.11.2010, E. 8986/15084 “Bir sitede toplu yap: yonetiminin kurulabilmesi
i¢in, sitenin bir veya birden ¢ok imar parseli lizerinde belli bir yerlesim planina gore kurulmus
olmasi, altyap1 tesislerinin ve ortak kullanim yerlerinin bulunmasi ve bunlarin yonetiminin
birbirleriyle baglantili olmasi gerekir” (YKD., C. 37, S. 2, Subat 2011, s. 297-299).
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tizerinde kat maliklerini birbirine baglayan asli unsur bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis

alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlerdir.

B. Toplu Yapi Kapsaminda Ortak Yerlerin Unsurlari

1. Toplu Yap1 Kapsaminda Bulunma

Kat Miilkiyeti Kanunu m.67 hiikkmiine gore, “Toplu yap: kapsaminda olup,
biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz béliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina
tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi
kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz béliim numaralari
gosterilmek suretiyle tapu siciline tescil edilir ve bu suretle tahsis edildikleri

parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur.

Toplu yap: kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi
tesisleri, bulunduklart parsel veya yaprya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
boliimlerin ortak yeri sayilir”. S6z konusu diizenlemeye gore, toplu yap1
kapsamindaki ortak yerlerin unsurlarindan biri, ortak yerlerin toplu yap1 kapsaminda
yer almasidir. Toplu yap1 kapsaminda yer alan ortak yerlere iliskin bu unsur, bu
yerleri, Kat Miilkiyeti Kanunu'nda diizenlenen ortak yerlerden ayirmaktadir.
KMK.m.67 hiikmiine goére toplu yap1 ortak yerleri ortak yer niteligindeki parseller ve
ortak sosyal ve alt yapi tesislerinden olugsmaktadir. Bunlarin yani sira blok ortak

yerleri ve ada ortak yerleri de toplu yap1 kapsaminda yer almalidir.

Toplu yapilardaki ortak tesislerin bulundugu parsellerin malikleri, diger kat
maliklerinin  ortak tesisleri kullanmasina engel olmakta, uyusmazlik ve
huzursuzluklarin ¢ogunlugu da bu davraniglardan c¢ikmakta idi. Kat Miilkiyeti
Kanunu’na toplu yapilarda ortak yerlere iliskin hiikiimlerin eklenmesi ile birlikte s6z
konusu sorunlar ¢oziilmiistiir. Zira KMK.m.67/son hiikmiine gore, toplu yap1
kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri bulunduklari
parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz bdliimlerin ortak yeri

olarak kabul edilmistir.*®

138 Nihat Yavuz, 5711 Sayili Yeni Kat Miilkiyeti Kanunu'na Gére Toplu Yapilarin (Sitelerin)
Yonetimi, Ankara 2009, s. 5.
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2. Korunma, Ortaklasa Kullanma veya Faydalanmaya Yaramasi ve
Korunma, Ortaklasa Kullanma veya Faydalanma I¢in Zaruri Olmas

Kat Miilkiyeti Kanunu m.67 hiikmiine gore toplu yapilarda ortak yerlerin
unsurlarindan bir digeri de ortak yerlerin bagimsiz boliimlerin korunma, ortaklasa
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmeleridir. Ayrica s6z konusu kullanma,
korunma veya faydalanmanin zaruri olmasi1 gerekmektedir. Kat miilkiyetinde ortak

yerlerin unsurlarina iliskin agiklamalar burada da aynen gegerli olacaktir.™*

C. Toplu Yapi Kapsamindaki Ortak Yerlerin Belirlenmesi
Toplu yap1 kapsaminda ortak yerler, tapu siciline kayit, vaziyet plani ve

projelerinde veya yonetim planinda yapilan diizenlemelerle belirlenebilmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.67/f.1 ve f.2 hiikiimlerinde toplu yapilarda yer alan
ortak yerlerin tapu siciline yapilacak bir kayit ile belirlenebilecegi diizenlenmistir.
S6z konusu hitkme gore “Toplu yapir kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki
bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan
parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapr kapsamindaki diger
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz béliim numaralar: gosterilmek suretiyle
tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz

béliimlerin ortak yeri olur.

Toplu yapr kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi
tesisleri bulunduklar: parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
boliimlerin ortak yeri sayiir”. Maddenin birinci fikrasinda ortak yer niteligindeki
parseller diizenlenmistir. Bu diizenleme uyarinca, tapu siciline yapilacak kayit ile,
ortak yer niteligindeki parsellerden yararlanacak ve bu nitelikteki ortak yerlerden
faydalanacak bagimsiz boliimler belirlenmis olmaktadir. Hiikmiin ikinci fikrasinda
ise toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin tahsisi
diizenlenmistir. Bu hiikiim uyarinca ortak yerin yer aldigi parselin tapu sicilindeki
sayfada gosterilmesi, bu suretle ortak yer niteligindeki sosyal ve alt yapi tesislerinin

hangi bagimsiz boliimler tarafindan kullanilacaginin belirtilmesi gerekmektedir.

139 Bkz. Birinci Bolim, 111, B, 3, 4.
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Toplu yap1 kapsaminda yer alacak ortak yerlerin belirlenme sekillerinden bir
digeri de s6z konusu ortak yerlerin toplu yapi vaziyet plani ve projelerinde
gosterilmesidir. Vaziyet plan1 ve projelerin diizenlendigi KMK.m.68/f.1 hiikmiine
gore, “Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yapt kapsamindaki parsel veya parsellerin
tamamini kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar
plant  hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet plaminda ve projelerde
belirtilir”’. S6z konusu hiikiimde toplu yap1 vaziyet plan ve projelerinde yer alacak
hususlar belirtilmistir. Bu hususlardan biri de toplu yapilarda yer alan ortak
nitelikteki yerler ve tesislerdir. KMK.m.68 hiikmii, ortak kullanim alanlarinin hangi
bagimsiz boliime tahsis edildiginin tapu sicilinde belirtilmemesi durumunda ortak

yerlerin tahsis durumu hakkinda yol gé')sterecektir.140

Toplu yap1 kapsaminda yer alacak ortak yerlerin toplu yap1 yonetim planinda
yer alacak diizenlenmeyle de belirlenmesi miimkiindiir. KMK.m.70/f.1’e gore
“Toplu yapr kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek yonetim
plant diizenlenir”. Toplu yapilar i¢in hazirlanacak yonetim planlarinda yer alacak

hususlardan biri de toplu yap1 kapsamindaki ortak yerlerdir.

D. Toplu Yapi Kapsamindaki Ortak Yerlerin Cesitleri

1. Bloga Ait Ortak Yerler

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 74. maddesinde belirtildigi tizere toplu yapilara
iligkin diizenlemelerde hiikiim bulunmayan hallerde Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer
alan diizenlemeler dogrudan dogruya ya da kiyas yoluyla toplu yapilarda da
uygulanabilmektedir. S6z konusu hiikiim, toplu yapilar biinyesinde yer alan blok
yapilara ait ortak yerlerin tespiti agisindan da gegerlidir.141 Zira toplu yapilara iligskin
kat miilkiyeti hiikiimlerinde blok ortak yer ve tesislerinin nelerden olusacagina iliskin
bir hilkme yer verilmemistir. Bu durumda ortak yer taniminin yer aldigit KMK.m.2/b

ve klasik kat miilkiyetinde ortak yer ve tesislerin nelerden olustuguna iliskin

140 yildirim, s. 86-87; Oktem Cevik, s. 50.
141 Sengiil, s. 214.
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diizenleme olan KMK.m.4 hiikiimleri degerlendirilerek bloklara ait ortak yer ve

142

tesisler tespit edilecektir.”™ Bloga ait ortak yerler, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 4.

maddesinde yer alan yerler**:

ile o bloga ait, cat1, yagmur inisleri, elektrik tesisati,
merdivenler, ana giris kapisi, kazan dairesi, merdiven ve koridor aydinlatmalar1 gibi
toplu yapilarda yalniz bir blogu ilgilendiren ortak yerlerden olusmaktadir.'* Ayrica
bloga tahsis edilen yiizme havuzu, tenis kortu, sosyal teSisler, spor salonlar1 ve ¢gocuk
parklar1 gibi tapu sicilinde, toplu yapinin vaziyet plan ve projelerinde veya toplu yap1

yonetim planinda bloga zgiilenen ortak yerler de bulunabilecektir.!*®

Ancak toplu
yapilarda anayap1 kavramina yer olmadigi i¢in, blok yapilarin sahip oldugu ortak yer
ve tesisler, sadece o blok biinyesinde bulunan ve bagimsiz bolim ya da eklenti
niteliginde olmayan yer ve tesislerden olusacaktir. Diger bir ifadeyle, toplu yapilarda
bloklarin oturduklar1 zemin kapsaminda kalan KMK.m.4/f.1 hiikmiinde sayilan
yerler kural olarak blok ortak yer ve tesislerindendir."*® Blogun oturdugu zemin
disinda kalan yerlerin blok ortak yeri niteligini kazanabilmesi ise, sz konusu
yerlerin o bloga ozgiilemesi ile miimkiindiir."*’ KMK.m.4/f.1 hiikmiinde sayilan
temeller, ana duvarlar, tasiyict sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar,
bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, asansorler, catilar gibi
yerler nitelikleri geregi blok yapi1 i¢inde bulunmak zorundadir.**® Blok yap1 i¢inde
yer almasi zorunlu olmayan genel camasirlik, genel komiirliik, ortak garajlar ve
siginak gibi yerler blok yapmin oturdugu zeminde yer almaktaysa bu yerler kanun

geregi blok ortak yeri niteligindedir. Ancak s6z konusu yerler blok disinda yer

142 Sengiil, s. 214.

143 KMK.m.4 hiikmiinde yer alan ortak yerler i¢in Bkz. Birinci Boliim, 111, D, 2, b.

144 Oktem Cevik, s. 51; Seref Kisacik, “Site Yonetim Plam Ornegi”, IBD., C. 82, S. 2, 2008, s.
1167.

1% Oktem Cevik, s. 51; Sengiil, s. 409.
146 Sengiil, s. 217; Oktem Cevik, s. 51.

17 Sengiil, s. 217.

8 KMK.m4 hiikkmiinde sayilan ve kat maliklerinin bagimsiz bélimleri disinda yer alan

kanalizasyon tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler gibi zorunlu
olarak tesisatin bir kisminin blok yapi iginde diger kisminin ise blok yapi diginda yer almasi
gereken yerler s6z konusu olabilir. Bu durumda blok yapr disinda kalan yerler aksi
kararlastirilmadik¢a TMK.m.727/f.1 hitkmii uyarinca blok yap1 ortak yeri sayilacaktir (Sengiil, s.
218).
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aliyorsa 0zgiileme yapilmasi halinde blok ortak yeri niteligini alabilir. Mutlaka blok
disinda yer alan kuyu ve sarni¢ gibi yerler sadece 6zgiileme yoluyla blok ortak yeri

sayllabilir.149

Ayrica KMK.m.4 hiikmiiniin son fikras1 uyarinca bu hiikiimde sayilmamakla
birlikte blok yapimnin oturdugu zeminde yer almak kosulu ile korunma ve ortaklasa
kullanma veya yararlanma i¢in zorunlu olan yer ve seyler de kanun geregi blok ortak

yeri sayllacaktlr.150

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69/f.1, c.1 hiikmiine gore, ayn1 parsel igerisinde blok
niteligi tasimayan yapilar bulunabilecegi gibi, blok yapilar ile blok niteligi tasimayan
yapilar bir arada da bulunabilir. Blok niteligi tagimayan yapilarin kullanimina
Ozglilenen ¢ocuk parki ve ylizme havuzu gibi sosyal tesis ve hizmetler; blok niteligi
tagimayan yapilarin yer aldig1 parselin ortak yerleri olan bahge ve garaj gibi yerler

blok niteligi tasimayan yapilarin ortak yeri olarak degerlendirilebilecektir.151

2. Adaya Ait Ortak Yerler

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69/f.2, c.1 hilkkmiine gore “Bir adada birden ¢ok
parsel yer aliyorsa, adayr olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan
bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yénetilir ve
yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul
tarafindan kararlastirtlir”. S6z konusu hiikiimde bir adada birden ¢ok parsel yer
almas1 halinde aday1 olusturan parsellere ait ortak yerlere iligkin yonetim hususu
diizenlenmektedir. Ada, dort tarafi yollarla ¢evrili olan veya cevresinin bir kisminda
park, orman gibi genel hizmetlere ayrilmis arazi pargalart bulunan, tek ya da birden

fazla kadastral veya imar parselinden olusan arazi parcasidir.’® Bahgeler, yiizme

19 Sengiil, s. 219.
150 Sengiil, s. 219.
B Oktem Cevik, s. 51-52.
152 Sengiil, s. 239.
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havuzu, tiim adaya hizmet eden 1sinma sistemi, parklar adaya ait ortak yerlere 6rnek

olarak verilebilir.**®

3. Toplu Yap1 Ortak Yerleri

a) Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu m.67 hiikkmiinde toplu yapilarda ortak yerler
diizenlenmistir. Toplu yap1 ortak yerleri, kanundaki ayrim ve nitelikleri dikkate
alimarak smiflandirilabilir. Kanundaki ayrima goére ortak vyerler, ortak yer
niteligindeki parseller ile ortak sosyal ve alt yapi tesislerinden olugmaktadir.
Niteligine gore ortak yerler ise, ortak hizmet yerleri ile ortak koruma yerlerinden

olusmaktadir.

b) Cesitleri
(1) Kanundaki Ayrima Gore

(a) Ortak Yer Niteligindeki Parseller

Kat Miilkiyet Kanunu m.67/f.1 hilkkmiine gore, toplu yap1 kapsaminda olup,
biitliniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina
tahsis edilmis parseller, 6zgiilendikleri parsellerde bulunan bagimsiz bdlimlerin
ortak yeri olur."* Ortak parseller igerisinde ortak kullanim yerleri yer alabilecegi gibi
toplu yapinin sosyal tesisleri de yer alabilir. S6z konusu hiikme gore, bir veya birden
fazla parselin ortak yer olabilmesi i¢in, bunlarin toplu yap1 kapsaminda bulunmasi,
biitiinliyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina
tahsis edilmesi, bu parsellerden her birinin malik hanesine tahsis edildikleri toplu
yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar
gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilmesi gerekmektedir. Ayrica Tapu

Kadastro Genel Midiirliigii’niin 2008/1, 1651 sayili Genelgesi’ne gore, ortak

153 Oktem Cevik, s. 52; Sengiil, s. 240.

14 Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair Yénetmelik’in 8. maddesinin 5.
fikrasina gore de “Toplu yap1 kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin
ortak kullanmasina ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yap:1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim
numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde
bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yerleri olur”.
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yerlerden faydalanan parseller ve/veya bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesine, ortak
yer olarak tahsis edilen parsel ve/veya bagimsiz bolimlerin numaralari ile hangi
parsel veya bagimsiz boliimlerle ortak yer olduguna iligskin belirtme yapilir. Boylece
toplu yapt kapsaminda bulunan bir parselin tamami bir veya birkac parseldeki
bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve yararlanmalarina 6zgiilenebilecegi gibi, toplu
yapt kapsaminda yer alan tiim bagimsiz boliimlere de 6zgiilenebilir. Burada 6nemli
olan husus, ortak kullanma ve yararlanmaya 6zgiilenmis olan parsel ya da parsellerin
ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralarinin tapu sicilinde malik hanesinde
gosterilmesidir. Sicile yapilacak tescille, ortak yerlerle bagimsiz boliimler arasinda
esyaya bagli miilkiyet iliskisi kurulmus olur.*® Béylece KMK.m.6/f.4 hiikmiindeki
diizenleme uyarinca bagimsiz bir boliimiin baskasina devri, kayitlanmasi veya
kiralanmast durumunda o bagimsiz bdliimiin ortak yerlerdeki kullanma ve
yararlanma hakki da kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur.
Ayan’a gore bunlardan biri devredilirken digerinin sakli tutulmasi veya ayni anda

farkli kisilere devredilmeleri miimkiin degildir.156

Ortak parsel, KMK.m.4 hilkmiinde sayilan ortak yer ve seylerden farkli bir
ozellik tasimaktadir. Zira KMK.m.4 hiikmiinde sayilan yer ve tesisler tapuya tescil

edilmezken, ortak parsel tapuya tescil edilecektir.*>’

(b) Ortak Sosyal ve Alt Yapt Tesisleri

Kat Miilkiyeti Kanunu m.67 hiikkmiine gére toplu yap1 ortak yerleri, ortak yer
niteligindeki parseller ve ortak sosyal ve alt yapi tesislerinden olusmaktadir. S6z
konusu hiikmiin ikinci fikrasina gore, “Toplu yapt kapsaminda bulunan birden ¢ok
yapimin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklart parsel veya yapiya
bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayulr”. S6z konusu

diizenlemeye gore, birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri sayilabilmesi

15 Aybay/Hatemi, s. 244; Germeg, s. 1237; Oktem Cevik, s. 54-55; Yildirim, s. 85; E. Saba
Ozmen/Hafize Erden, “634 Sayii Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin
Degistirilmesine, Baz1 Maddelerinin Yiiriirliikten Kaldirilmasia ve Kanuna Toplu Yapr ile ilgili
Maddeler Eklenmesine Dair Kanun Tasarisinin Degerlendirmesi”, IBD., C. 74, S. 10-11-12, 2000,
s. 961.

158 Ayan, Miilkiyet, s. 404.
137 Oktem Cevik, s. 54.
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icin 6dnemli olan husus, bu ortak yerlerin hangi bagimsiz boliimlere tahsis edilmis
oldugudur. Bu durumda toplu yapi kapsamindaki ortak sosyal ve alt yapi
tesislerinden, kendilerine tahsis edilmeyen bagimsiz  boliim  malikleri
yararlanamayacaktir. Diger bir ifadeyle, toplu yap1 kapsaminda bulunan bir parsel
tizerindeki bir sosyal veya altyapi tesisi, o parsel iizerindeki bagimsiz boliimlerin
ortak yeri olmayip, hangi bagimsiz boliimlere 6zgiilenmigse o bagimsiz boliimlerin
ortak yeri sayilirlar."®® Bir sosyal veya alt yapi tesisi, yer aldig parseldeki bagimsiz
boliimlere, diger parseldeki veya toplu yapiyr olusturan parsellerdeki bagimsiz
béliimlerin tamamina dzgiilenmis olabilir.*®

Cocuklar i¢in kres ve anaokulu, yetiskinler i¢in toplanti salonu ve lokal gibi

yerler ortak sosyal tesislerin Ornegini olusturmaktadir.*®

Toplu yapmin alt yap1
tesisleri ise, toplu yapi igin gerekli olan kanalizasyon sebekesi, aritma tesisleri, su,

havagaz, elektrik tesisatinin tiimiinii kapsamu i¢ine almaktadir.*®

Sadece bir kisim bagimsiz boliimler tarafindan kullanilan ortak yerler
tizerindeki miilkiyet iligkisinin niteligi, KMK.m.16/f.2 hiikkmii dikkate alinarak
belirlenecektir. KMK.m.16/f.2 hiikkmiine gore, “Kat malikleri ortak yerlerde
kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj, teras, ¢camagirhane
ve ¢amagsir kurutma alanlart gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme olmadik¢a, her
kat malikine ait arsa pay ile oranlidir”. S6z konusu hitkme gore kat malikleri ortak
yerlerin kullanimina iliskin olarak kendi aralarinda s6zlesme yapabilirler. KMK.m.74
hiikmii uyarinca toplu yapilara iliskin diizenlemelerde hiikiim bulunmayan hallerde
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan diizenlemeler dogrudan dogruya ya da kiyas
yoluyla toplu yapilarda da uygulanabileceginden, KMK.m.16/f.2 hiikmiine

dayanarak toplu yapilar icin de yoOnetim planina konulacak bir hiikiimle, ortak

18 Ornegin, bir parselde ortak bir hali saha varsa bu hali saha hangi parsellerdeki bagimsiz

bdliimlerin yararlanmasina tahsis edilmigse, yalniz sahanin bulundugu parseldeki bagimsiz bolim
malikleri degil, diger parsellerdeki bagimsiz boliim malikleri de bu ortak yerden yararlanirlar
(Yildirim, s. 85). Yiizme havuzu ve sosyal tesisin de KMK.m.67 kapsaminda ortak yer olduguna
iligkin agiklamalar i¢in bkz. Erman, s. 146.

19 Germeg, s. 1237; Oktem Cevik, s. 59.
180 Gktem Cevik, s. 59.
181 Oktem Cevik, s. 33.
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yerlerden hangi bagimsiz bolim maliklerinin yararlanabilecegi diizenlenebilir.'®?
Yonetim planinda herhangi bir diizenleme s6z konusu degilse, ortak yerlerin parsele
Ozgiilenmesi durumunda, KMK.m.16/f.1 hiikkmiine gére ortak yerlerden yararlanacak
olan bagimsiz bolim malikleri, s6z konusu ortak yerler iizerinde arsa paylar
oraninda payli miilkiyet hiikiimlerine gore malik olacaklardir. Ortak yerlerin
bagimsiz bolime ozgiilenmesi durumunda ise, maliklerin birbirlerinin kullanma
haklarini engellemeyecek derecede esit sekilde payli miilkiyet hiikiimlerine gore bu

nitelikteki ortak yerlerden yararlanma haklari s6z konusudur.

Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal veya altyap1
tesisi, hangi bagimsiz boliimlere 6zgiilenmisse o bagimsiz boliimlerin ortak yeri
sayilacagi i¢in, bunlardan yararlanmak icin tahsis edilen bagimsiz boliimlerin s6z
konusu ortak yerler tizerinde arsa paylari oraninda esyaya bagl payli miilkiyet hakki
bulunmaktadir.’® S6z konusu ortak sosyal ve alt yapi tesislerinden, kullanimlarina
tahsis edilmemis diger yap1 veya bagimsiz boliim maliklerinin yararlanabilmeleri
imkani, onlar lehine tasinmaz yararina bir irtifak hakki tesis etmek suretiyle

gerceklestirilebilecektir.®*

(2) Niteligine Gore

(a) Ortak Hizmet Yerleri

Toplu yap1 ortak hizmet yerleri, toplu yapilarin bakimi, korunmasi, igletilmesi
ve toplu yapr igerisinde bulunan bagimsiz bolim maliklerinin kullanma ve
yararlanmasi i¢in olusturulmus yapi, tesis, alan, tesisat, sebeke ve benzeri seylerdir.
Toplu yapilarda ortak kullanim alanlarin1 olusturan yiizme havuzlar, parklar,
garajlar, sosyal tesisler ile bek¢i barinagi, yeralt1 tesisatlar1 ortak hizmet yerlerine

ornek olarak verilebilir.'®

%2 Oktem Cevik, s. 60.

163 Oktem Cevik, s. 60.

184 Oktem Cevik, s. 60-61, dpn. 92.
185 Oktem Cevik, s. 57-58.
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(b) Ortak Koruma Yerleri
Toplu yapimin dogal ve estetik gdriinlimiinii olusturan ve korunmasi gereken
ortak yerlere toplu yap1 ortak koruma yerleri denilmektedir. Ornek olarak, toplu

yapida yer alan agaclar, bitki ortiisii ve korular verilebilir. %

186 Oktem Cevik, s. 58.
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IKINCi BOLUM

KAT MALIKLERININ ORTAK YERLERE iLiSKiN HAK ve
YUKUMLOULUKLERI

|. GENEL OLARAK

Kat miilkiyeti, kat malikleri bakimindan birlikte yasama zorunlulugu
getirmektedir. Bu nedenle, kat malikleri arasindaki iligkiler diizenlenirken kendine
Ozgii bir takim kurallarin 6ngoriilmesi sarttir. Zira bagimsiz bir yapida yasayan malik
ile kat miilkiyeti diizeninde bir arada yasayan kat maliklerinin hak ve yiikiimliiliikleri
ayni degildir. Aym1 yapinin bagimsiz boliimlerinde oturan kat malikleri miilkiyet
hakkinin kendilerine tanidigi haklar1 kullanirken diger kat malikleri ile bagimsiz
boliimlerden kira, oturma, intifa hakki veya herhangi bir suretle devamli olarak
faydalananlar1 daha fazla gozetmek zorundadirlar. Bu nedenle, Kat Miilkiyeti
Kanunu, kat maliklerinin hak ve yikiimliiliikklerini diizenlerken birlikte yasama
zorunlulugundan dogan ihtiyaglara cevap verebilecek hiikiimler getirmeye
caligmistir. Konumuz agisindan dncelikli olarak kat maliklerinin ortak yerlere iliskin
haklar: incelenecek, daha sonra bu yerlere iligkin Kat Miilkiyeti Kanunu ve Medeni

Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde yiikiimliiliikkleri ele alinacaktir.

Il. KAT MALIKLERININ ORTAK YERLERE iLiSKiN HAKLARI

A. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat maliklerinin haklar1 konusu, kat malikinin
bagimsiz boliim {izerindeki haklar1 ve ortak yerler {iizerindeki haklar1 ayrimi
yapilarak diizenlenmistir. KMK.m.16/f.1 hiikmiinde kat maliklerinin ortak yerler
izerinde arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olacaklar
diizenlenmistir. Bu nedenle kat maliklerinin ortak yerler tizerindeki haklar1 payl
miilkiyete iliskin hiikiimler esas alinarak incelenmelidir. Dolayisiyla her kat
malikinin ortak yerler {izerinde kullanma ve yararlanma hakki vardir. Ayrica kat
maliklerinin ortak yerlere yonelik miidahalelere karsi el atmanin Onlenmesi ve

istihkak davasi agma haklar1 s6z konusudur. Buna karsilik, ortak yerlerde payl
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miilkiyet esaslarina gore malik olan kat maliklerinin payli miilkiyetin sona
erdirilmesini isteme haklar1 yoktur (KMK.m.7). Ayni sekilde, Kat Miilkiyeti Kanunu
m.8 hilkkmii geregi kat malikleri yasal 6nalim hakkina da sahip degildir. Asagida kat
maliklerinin ortak yerlerden yararlanma ve ortak yerleri kullanma hakki, ortak
yerlere iliskin dava haklari ile kat maliklerinin yonetim ve denetime Katilma hakk1

basliklar halinde incelenecektir.

B. Ortak Yerlerden Yararlanma ve Ortak Yerleri Kullanma Hakki

1. Kat Maliklerinin Anlasmasina Gore Yararlanma ve Kullanma

Kat Milkiyeti Kanunu m.16/f.1 hiikkmiine gore, “Kat malikleri
anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylarit oraminda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gére malik olurlar”. Bu hiikiim geregince her kat maliki arsa pay1
oraninda ortak yerlerden yararlanma ve bu yerleri kullanma hakkina sahiptir. Kat
malikleri disinda bagimsiz boliimlerden kira sézlesmesine167, oturma hakkina veya
bagka bir hakka dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da ortak yerlerden
yararlanma hakkina sahiptirler. Bu kisiler bagimsiz boliim malikinin yararlanma
hakki oraninda ortak yerleri kullanabilirler. Diger kat malikleri bu kisilerin ortak

yerleri kullanmalarina engel olamaz.'®®

Kat malikleri ortak yerlere payl: olarak maliktirler. Bu yerler {izerindeki haklar
bakimindan 6ncelikle Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanacak, bu Kanun’da
hiikiim bulunmayan durumlarda Medeni Kanun’un payli miilkiyete iligkin hiikiimleri
uygun distiigii olglide uygulama alani bulacaktir. Kat maliklerinin ortak yerleri

kullanma hakkini diizenleyen KMK.m.16/f.2’ye gore “Kat malikleri ortak yerlerde

7 Yarg. 5. HD., T. 29.6.1987, E. 15340/K. 12739 “Davaci, kiract olan davalinin kendisine ait
bulunan kémiirliigiine el attigindan bunun onlenmesini istemis ise de, yapilan incelemede, 21
bagimsiz bolimden ibaret olan ana taginmazin 18 meskeni bulundugu, buna kargilik 12 adet
komiirliik yaptirildigi ve bunlarin eklenti olmayip ortak yerlerden oldugu anlasilmaktadir. Kat
maliklerinin, ortak yerleri birlikte ve paylari oraninda kullanma haklar1 vardir. Kiraci da mal
sahibine izafeten bu haktan yararlanabilir. O halde davalinin davacinin pay1 oraninda el atmasinin
onlenmesine karar verilmesi gerekirken kararda yazili gerekgelerle davanin reddine
hiikmolunmasi dogru goriilmemistir” (Germeg, S. 290).

%8 Germeg, s. 281.
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kullanma hakkina ~sahiptirler.'®®

Bu  hakkin  genel komiirliik, garaj, teras,
camagsirhane ve ¢camasir kurutma alanlart gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme
olmadikg¢a, her kat malikine ait arsa payt ile oranlidy”. S6z konusu hiikme gore, kat
maliklerinin, aksine anlasma yapmamasi durumunda Kanun’daki kullanma diizeni
uygulama alani bulacaktir. Bu nedenle, kat malikleri ortak yerleri kullanma hakkinin
somut Olgiistinii ve seklini serbest¢e belirleyebilirler. Yonetim planma konulacak
hiikiimlerle bazi kat maliklerinin ortak yerlerden (6rnegin, apartman bahgesinden)
miinhasiran  yararlanacagi  diizenlenerek, diger kat maliklerinin bundan
yararlanmasinin engellenip engellenemeyecegi tartismalidir. Ayan’a gore, cati ve
teras kati, bahge gibi ortak yerlerden yararlanmayi kat maliklerinden sadece birine
hasreden yoOnetim plan1 hiikiimleri gegerli olmaz ve iptali istenebilir.*"
Esener/Giiven’e gore, kat malikinin ortak yerlerden yararlanma hakki yonetim
planina koyulacak bir hiikiimle kaldirilamaz.'™ Kursat’a gore ise, kat maliklerinden
birine ayni hak seviyesinde olacak sekilde ortak yerlerin tahsis edilmesi miimkiin
2

olmamalidir.'’

KMK.m.16/f.2 hiikkmiinde kat maliklerine ortak yerleri kullanma hakkina iliskin

Kanaatimizce Tekinay’in da hakli olarak belirttigi  gibi,

%9 Oguzman’a gore KMK.m.16/f.2 hiikmiiniin birinci ciimlesi gereksizdir. Zira bu husus ortak
yerlere miistereken malik olmanin en dogal sonucudur (Oguzman, Kanun Tasarilari, Tahlil ve
Tenkidi, s. 187).

Y0 Ayan, Miilkiyet, s. 425. Aym yonde gbriis igin bkz. Erman, s. 133. Yarg. 18., HD., T. 9.7.2002,
E. 7079/K. 7798 “Dava konusu yer tadilat projesinde garaj olup, anatasinmazin ortak
yerlerindendir. Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 16. maddesi hiikmiine gére kat malikleri anataginmazin
tim ortak yerlerine arsa paylari oraninda —ortak miilkiyet hiikiimlerine goére- malik olurlar ve
ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler. Yonetim planina konulan bir hiikiimle ortak yerin kat
maliklerinden birine siirekli 6zgiilenmesi suretiyle diger kat maliklerinin buradan yararlanma ve
kullanma haklarinin kisitlanmasi, yukarida deginilen yasa maddesine ve hakkaniyet kurallarma
aykir1 oldugu cihetle, mahkemenin bu nitelikteki yonetim plani hiikmiinii iptal etmesinde bir
isabetsizlik gorillmemistir” (Germeg, s. 285).

e Esener/Giiven, s. 270.

12 Zekeriya Kursat, “Kat Miilkiyetine iliskin Yonetim Plaminda Ayni Hak Tesisi Yasagi ve

Uygulamas1”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. 2, Istanbul 2009, s. 1181. Yarg. HGK.,
T.22.9.1993, E. 18-417/ K. 514 “Y&netim plani, ana taginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat
ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklar: licreti ve yonetime ait diger kosullar1 diizenleyen bir
sozlesme hiikmiindedir. Ana tasinmazin mimari projesine aykiri olarak ortak yerlerde insaat
yapmak ve 6zel temelliik hakk: taniyamaz. Ortak kullanima tahsis edilmis yerlerin (kapici dairesi,
komiirliik, ¢amasirhane) belli bir kat maliki ya da maliklerince inhisari kullanimina terk edemez.”
(Corpus, Mevzuat ve Igtihat Programn).
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olarak aksine sézlesme yapma imkani saglandigindan, genel komiirliik, garaj, depo

gibi yerlerin tek basina bir malikin kullanimina birakilmasi miimkiindiir."®

Ayrica Kursat’a gore, “yOnetim planlarinda bagimsiz maliklere taninan haklar
bakimindan “ait olacak” seklinde kullanilan ifadeler ortak yerlerden bazilarinin bir
veya birkag bagimsiz bolim malikine tahsis edilmesi gibi yetki igerikleri miilkiyet
hakkin1 veya diger siirli ayni haklar1 andiran 6zelliklerdir. Yonetim planlarinda bu
tarz haklarin adlar1 ayni hak olmasa bile bunlarin ayni hak olarak degerlendirilmesi
ve ayni haklarin kurulus sekillerine tabi olmas1 gerekir. Bu haklarin farkl bir ad ile
yonetim planinda yer almasi kanunun dolanilmasit anlamina gelmek‘[edir.”174
Ornegin, bagimsiz bdliim maliklerinden birine ortak yer olan bahgede yeni bir yap:
yapmast yetkisi verilmesi list hakki niteliginde bir ayni hak taninmasi seklinde
yorumlanmalidir. Bu 6rnekte yonetim planina konulacak bir hiikiimle ortak yerlerde
yap1 yapilmasi ve bu yapinin bagimsiz boliim maliklerinden birine ait olmasi istenir.
Bu diizenleme ortak yerlerin yasal kullanim tarzina aykiri olup, fiilen kat
maliklerinden birinin lehine digerlerinin aleyhine olmak iizere arsa payi- bagimsiz
boliim iligkisini agan bir diizenleme getirir. S6z konusu 6rnege benzer durumlarda
yonetim planlarinda diizenlenen haklarin ayni hak oldugu ve bunlarin yonetim plan
vasitasiyla kurulmasmin gegersiz oldugu kabul edilmelidir.!” Yonetim planindaki
gecersizlik soz konusu hiikiimleri kendiliginden ortadan kaldirmayip, bu hiikiimlerin

taraflarca degistirilmesi veya hakim karar ile ortadan kaldirilmasi gerekmektedir.176

'3 Bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 50. Anatasinmazin ortak yerinin kat maliklerinden birine

birakilmast yolunda yonetim planma hiikiimler konulabilecegine iliskin agiklamalar igin bkz.
Mustafa Resit Karahasan, “Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Yo6netim Planinin Niteligi ve
Islevi”, IBD., C. 80, S. 1, 2006, s. 27-29.

1r4 Kursat, s. 1183.

1 Ornek ve agiklamalar icin bkz. Kursat, s. 1183, dpn. 14. Yarg. 5. HD., T. 3.10.1983, E. 7631/K.
7715 “Dava konusu depo, ana yapinin ortak sayilan yerlerindendir. Bu yerlerin (99 yil siire ile
davaciya Ozgiilenmesi) bigiminde bir tiir ayni hak goriinimiinde miilkiyet hakkini kaldirict
nitelikte yonetim planina hiikiim konulmasi, onu ortak yer olma durumunu degistiremeyecegi
gibi, sahibine irtifak hakk: tanidigi anlamina da gelmez” (Karahasan, s. 599) .

176 Kursat, s. 1185. Yarg. 18. HD., T. 14.6.1999, E. 6211/K. 7670 “Tiim kat maliklerinin dzgiir
iradesi ile olusturulan bir s6zlesme niteligindeki yonetim plani hiikiimlerine ilke olarak miidahale
edilmemesi gerekir. Ancak, yasanin buyurucu kurallarini ihlal eden, ayni hak degerinde bir hak
olusturan yonetim plan1 hiikiimleri mahkemece iptal edilebilir’ (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi
Bankasi).
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Aksi goriisteki Karahasan’a gore™’, ortak yerin kat maliklerinden birine birakildig:
yonetim planinda yer alan hilkmiin anlami, ortak yer lizerinde tek basina kullanma
hakkinin taninmasidir. Yonetim planmiyla saglanan bu hak ayni nitelikte bir hak
olmayip sahsi bir haktir. Zira sézlesme niteligindeki yonetim planinda yer alan

hiikiimle ayni bir hak kazanilamaz.

2. Kat Malikleri Arasinda Anlasma Bulunmamasi Durumunda
Yararlanma ve Kullanma

a) Arsa Pay1 Oraminda Yararlanma ve Kullanma

Kat Miilkiyeti Kanunu m.16/f.2 hiikkmiine gore, kat maliklerinin ortak yerleri
kullanma hakkinin 6l¢iisii genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir
kurutma alanlar1 gibi yerlerde, aksine anlasma olmadikga, her kat malikine ait arsa
payi ile oranlidir. Bu gibi yerlerde yer ve zaman itibariyle kullanmanin arsa pay1
oraninda diizenlenmesi miimkiin olabilir.'”® Kat maliklerinin ortak yerlerde kullanma
hakkinim kapsami genellikle arsa payi oranina gore belirlenir. Ancak KMK.m.16
hiikkmiinde sayilan genel komiirliik, teras ve ¢amasir kurutma alanlari gibi yerlerde
arsa payl oraninda yararlanmaya iliskin diizenleme uygulanabilir bir diizenleme
degildir.'™ Zira arsa payr oranlart % 10, % 15 olan kat maliklerinin terastan
yararlanmalari durumunda % 10, % 15 gibi dikkate alinmasi gereken oranlar soz
konusu olacaktir. Bu durumda da terasin bu oranlarda boliimlere ayrilmasi terasin
ozelligini kaybetmesi ya da ¢ok fazla bagimsiz bolimii olan binalarda terasin hig
kullanilamamasi anlamina gelmektedir.180 Genel komiirliik ve ¢amasir kurutma
alanlari i¢in de ayni durum s6z konusudur. Bu gibi yerlerde kat malikleri birbirinin
haklarin1 ¢ignemedikleri ve digerlerinin buradan yararlanmalarini engellemedikleri

slirece bu yerlerden arsa paylar1 dikkate alinmadan yararlanabilirler. Bu gibi yerlerin

17 Karahasan, Yénetim Planinin Niteligi, s. 28-29.

8 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 645.
1 yidirim, s. 15-16.
180 yildirim, s. 16.
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niteligi elverdigi takdirde, kullanma ve yararlanma siirekli olarak veya alanlara ya da

zamanlara béliinerek nobetlese bir sekilde gerceklestirilebilir.'®

b) Esit Oranda Yararlanma ve Kullanma

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat maliklerinin birbirlerinin haklarini ihlal etmeden
ortak yerlerden yararlanmalarinin en iyi 6lglisiiniin, aksine anlasma olmadigi siirece,
arsa payl oranlarinin esas alinmasiyla miimkiin olacaginit diizenlemistir. Ancak
niteligi geregi bazi ortak yerlerden yararlanmanin arsa payi orani dlgiisiinde olmasi
miimkiin degildir. Zira s6z konusu yararlanmanin arsa payi oranina gére olabilmesi
icin, ortak yerin niteliginin buna imkan vermesi gerekir. Bu nedenle, asansor,
apartman girisi ve merdiven gibi ortak yerlerin kullaniminda arsa pay1 oran1 bir 6l¢ii
olamaz.’® Bagimsiz boliim malikleri, bu tiir ortak yerlerden arsa payi oranlarina
bakilmaksizin diiriistliik kurallar1 ¢er¢evesinde esit olarak yaralrlanlrlar.183 Soz
konusu “esit oran” Olgiisiiyle rakamsal esitlik kastedilmemektedir. “Esit oran”
Ol¢iisti, her kat malikinin ihtiyaglar1 ger¢evesinde bu tiir ortak yerlerden diger kat
maliklerinin yararlanma haklarin1 engellemedigi siirece, bir simirlama olmaksizin

serbestce yararlanmasini ifade etmektedir.

C. Elatmanin Onlenmesi ve istihkak Davasi Agma Hakki

Kat maliklerinden biri, diger kat maliklerinin ortak yerlerden yararlanmasina
engel olursa, TMK.m.683/f.2 uyarinca elatmanin 6nlenmesi davasi agilabilir. S6z
konusu dava, sulh hukuk mahkemesinde a¢ilir (KMK.m.33). Elatmanin 6nlenmesi
davasinin acgilabilmesi ig¢in, kat malikinin Oncelikle kat malikleri kuruluna

basvurmasi gerekmez.'®*

181 Eren, Miilkiyet, s. 152.

182 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 645; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 50; Ertas, s. 430; Akipek,
S. 483; Yimaz, s. 19; Yudirim, s. 15; Eren, Miilkiyet, s. 152; Dogan, s. 804; Giirsoy/
Eren/Cansel, s. 452; Ayan, Miilkiyet, S. 424; Oguzman, Kanun Tasarilar1, Tahlil ve Tenkidi, s.
187-188; Akipek/Akintiirk, s. 424; Esener/Giiven, S. 277; Germe¢, S. 280;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 175; Sirmen, s. 500; Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat frtifakz, S. 42;
Arda, s. 287; Odyakmaz, s. 152.

183 Ayan, Miilkiyet, s. 424; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 175; Akipek/Akintiirk, s. 424; Arda, s.
287; Ertas, s. 430.

184 Ayan, Miilkiyet, s. 425.
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Kat Miilkiyeti Kanunu m.16/f.1 hiikmiine gore kat malikleri anataginmazin
biitin ortak yerlerine, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar. Buradaki
miilkiyet iliskisi her ne kadar payli miilkiyet olsa da, Medeni Kanun’da diizenlenen
payli miilkiyet iliskisinden farklilik arz etmektedir. Zira payl miilkiyette her paydas,
kendi payi lizerinde kural olarak bagimsiz malikin hak ve yetkilerine sahip iken, kat
maliklerinin ortak yerler iizerinde bu yetkileri s6z konusu degildir. Ornegin, bir
paydas payimn devredebilir, ancak kat maliki kendi arsa pay1 oraninda miisterek malik
oldugu ortak yerlere iliskin haklarini devredemez. Ciinkii kat miilkiyetinde ortak
yerlerin akibeti bagimsiz boliime baglidir. Bununla birlikte, kat malikleri ortak
yerlerde paydas durumunda olduklarindan dolayi, miilkiyet hakkinin koruyucu
yetkilerinden yararlanarak elatmanin 6nlenmesi*® ve istihkak davalarini acabilirler.
Ornegin, ortak yerlerden olan ¢ati aras1 bosluguna odunlarmi koyarak el atan'®® kat
malikine karsi elatmanin Onlenmesi davasi, kanunen ortak yer sayilan kalorifer
tesisleri ve yangin emniyet merdivenlerini soken kat malikine karsi ise istihkak
davasi agilabilir. Ayni sekilde kat malikleri, ortak yerlere iligskin haksiz miidahalelere
kars1 zilyetlikten dogan hukuki imkanlardan (TMK.m.981-983) da faydalanabilirler.
Ortak menfaatlerin  korunmasi bakimindan kat maliklerinden her biri, diger
maliklerin katilimina ihtiya¢ duymaksizin s6z konusu hukuki yollara miiracaat

edebilir (TMK.m.693/f.3).

Kat malikleri s6z konusu davalar1 iigiincii kisilere karsi acabilecekleri gibi
ortak yerlerdeki zilyetligini engelleyen veya ortak yerdeki payina tecaviizde bulunan

diger bir kat malikine kars1 da ag:abilirler.187

% yarg. 18. HD., T. 21.5.2012, E. 4224/K. 5967 “Dosyadaki bilgi ve belgelerden, 6zellikle yerinde
yapilan kesif sonucu alinan bilirkisi raporu iceriginden anataginmazin ¢ati katina ¢ikan 2. ve 3. kat
arasi merdiven boslugunda ferforje demir kapi bulundugu, davalinin kilitli olan bu kapiyla
davacinin cat1 katini kullanmasini engelledigi anlasilmaktadir. Catilarin ortak alanlardan sayilmasi
nedeniyle her kat malikinin arsa pay1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine hareket etmesi gerekir.
Tiim kat malikleri ortak alanlardan yararlanma, bu yerlere girip ¢ikabilme hak ve yetkisine sahip
oldugundan davalinin ¢at1 katina yaptig1 elatmanin onlenmesine karar verilmelidir” (Kazanci
Bilisim, Ictihat Bilgi Bankas).

18 Yarg. 5. HD., T. 19.3.1986, E. 3014/K. 3581 (Germeg, s. 291).

87 {Jeiincii kisilere kars1 agilacak davalarda, gorevli mahkeme genel esaslara gore belirlenir (Ayan,

Miilkiyet, s. 425).
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D. Yonetim ve Denetime Katilma Hakki

1. Genel Olarak

Kat malikleri kendi bagimsiz boliimleri ile birlikte anatasinmazdaki ortak
yerlerin ihtiyacglartyla da ilgilenmelidirler. Kanunkoyucu bu sorunu gidermek i¢in kat
miilkiyetine tabi olan anataginmazlarin yonetimi i¢in {i¢ organ OngOrmiistiir. Bu

organlar, kat malikleri kurulu, yonetici (yonetim kurulu) ve denetci (denetim kurulu)

dir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 27. maddesi uyarinca kat miilkiyeti iliskisi
cergevesinde anataginmazin yonetimi, kat malikleri kurulu tarafindan gergeklestirilir.
Kat malikleri kurulu anatasinmazdaki tiim kat maliklerinden olusur. Bu kurul,
anataginmazda yapilacak igler bakimindan karar alma yetkisine sahiptir. Zira soz
konusu hiikkme gore, “Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim
tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakl kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlagtirilir”. Kanun’da anataginmazin kat malikleri kurulu tarafindan yonetilecegi
belirtildikten sonra, 29-33. maddeleri arasinda kat malikleri kurulunun toplanti
zamani, toplanti yetersayisi, oylamaya katilma, kat malikleri kurulu kararlart ve kat

malikleri kurulu kararlarinin iptali dlizenlenmistir.

Kat malikleri, kural olarak anataginmazin yonetiminden sorumludurlar. Ancak
kat maliklerinin olusturdugu bu kurulun bir araya gelip anataginmazin yonetimi igin
yapilacak olan giinliik isleri veya karar alma gibi diger islemleri yapmasi zordur.'®®
Bu nedenle KMK.m.34/f.1 hiikmiinde belirtildigi gibi “Kat malikleri,
anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disardan sececekleri bir
kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler”. S6z konusu hiilkme gore,
anataginmazi yoneten bu kisiye yonetici, kurula da yonetim kurulu denir.
KMK.m.34/f.2 hilkmiine gore, sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimiin bulundugu

yapilarda yonetici atanmasi zorunludur. Sekizden daha az bagimsiz boliime sahip

olan yapilarda yonetici atanmasi ise istege baglhdir.

188 Benzer yonde agiklamalar igin bkz. Abdiilkadir Arpaci, “Kat Miilkiyeti iliskisi 1(;ip Mahkemece
Tayin Edilen Yoneticinin Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013,
s. 124; Yildirim, s. 111.
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Kat Miilkiyeti Kanunu, yoneticinin yaptigi islerin diizenli olup olmadigina dair
denetim gorevini kat malikleri kuruluna vermistir (KMK.m.41/f.1). Kat malikleri
kurulu s6z konusu denetimi kendisi yapabilecegi gibi, yoneticinin denetlenmesini
say1 ve arsa payl ¢ogunlugu ile kendi aralarindan sececekleri bir denetgiye veya ii¢

kisilik bir denetim kuruluna verebilir.

2. Toplu Yapilarda Yonetime Katilma Hakki

Toplu yapilarda yonetim, KMK.m.69 hiikmiinde diizenlenmistir. S6z konusu
diizenlemede blok, ada ve toplu yap1 kat malikleri kurulu yaninda, yonetim planinda
aksi ongoriilmedikce ada temsilciler kurulu ve toplu yapi temsilciler kurulu gibi
organlarin da olusturulabilecegi diizenlenmistir.’® Toplu yapilarda yonetime iliskin
hiikiim incelendiginde, yoOnetimde esas olan diisiincenin bagimsiz bdliimlerin
bulundugu yerlerdeki ortak yerlerle, diger parsellerde bulunan ortak yerlerin

yonetiminin ayrilmasi oldugu goriilmektedir.*®°

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69 hiikmiine gore, yonetim yetkisi esas olarak kat
maliklerinin olusturdugu kurullara aittir. Ancak kat maliklerinin sayisinin fazla
olmasi, yonetim islerinin yerine getirilmesinde bir takim sorunlar yaratir. Bu nedenle,
yonetim planinda toplu yapilarin yonetimine iliskin farkli esaslar kabul edilmesine,
kat malikleri kurullarinin yetkilerini temsilciler kuruluna birakmalarina ve yonetici

se¢melerine imkan tamnm1§,t1r.lgl

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69/f.1, c.1 hiikkmiine gore “Toplu yapt kapsaminda
bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz béliimii kapsayan anayapida

ortak yerleri bulunan blok yapzlarmlg2 her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloga

189 Gokge’ye gore toplu yapilarda birden fazla ydnetim birimleri olusturmanin faydasi degil, zarari
vardir. Birden fazla parselden olugan bir toplu yapinin menfaatleri tek ydnetimi gerektiriyorsa,
biitiin bagimsiz boliimler ile ortak yerleri yonetecek tek bir yonetim olmalidir (Erdogan Goékge,
“Kat Miilkiyeti Kanunu’nu Degistiren Kanunun Yeni Diizenlemelerinin Elestirisi”, IBD., C. 82,
S. 2, 2008, s. 815; Erdogan Gokee, “Cok Parselli Sitelerde Yonetim Planlari ile Isletme-Y&netim
Kooperatif S6zlesmeleri Nasil Diizenlemelidir?”, IBD., C. 74, S. 10-11-12, 2000, s. 1101).

199 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 718.
11 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 718; Eren, Miilkiyet, s. 190.

192 KMK.m.69 hiikmiinde blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin hangileri olacagi hususu

acikliga kavusturulmaktadir. Anayapida birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan ortak yerleri
bulunan yapilarin blok yapilar oldugu belirtilmistir. Bu sekilde blok yap1 kavramu ile bitisik olarak
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ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden
olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir”. S6z konusu hitkkme gore, bloga ait
sorunlara ve ortak yerlere iligkin tiim kararlar blok kat malikleri kurulunca
almacaktir. Ornegin blogun asansér, cati, merdiven boslugu gibi ortak yerlerine
iliskin sorunlar, blok kat malikleri kurulunca ¢ozillecektir.'®® Bir parselde blok
niteligi tasimayan yapilar mevcutsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar bir
arada bulunuyorsa bunlarin sorunlarinda ve ortak yerlere iliskin kararlarin
alinmasinda farkli bir diizenleme ongoriilmiistir. KMK.m.69/f.1, ¢.2’ye gore “Bir
parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok
yvapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere
iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan kat malikleri

. .7. 55 194
kurulunca yonetilir”.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69/f.1, c.3’e gore “Yonetim planinda bloklarin ve
blok niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir”. S6z konusu hiikme
gore, yonetim planina bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin yonetimine
iligskin hiikiimler konulabilir. Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan
yapilarin yonetimine iliskin herhangi bir diizenlemeye yer verilmemis ise, bu
durumda KMK.m.69/f.1 hiikmii uygulanacaktir. Zira toplu yapilarin yonetimine
iligskin hiikiimler yedek hukuk kurallaridir, eger taraflar arasinda bir diizenleme yoksa
s6z konusu kanun hiikiimleri uygulamr.195 KMK.m.69/f.1 uyarinca, blok yapilarda
bir bloga ait sorun ortaya ¢iktiginda kat malikleri kurulu sadece o blokta bulunan kat
maliklerinden olusacaktir. Bazi yazarlara gore'®® boyle bir diizenleme karar alma
mekanizmasini daha da ¢abuklastirmistir. Zira s6z konusu diizenleme ile sadece bir

bloga ait sorunlarda toplu yapr kapsaminda yer alan tiim kat maliklerini bir araya

yapilmis ortak duvar ve ¢atilar1 bulunan ikiz yapilar anlatiimak istenmistir (KMK.m.69
Gerekgesti).

193 Eren, Miilkiyet, s. 190; Germeg, s. 1242-1243; Ozmen/Kir, s. 180; Yildirim, s. 97; Oktem
Cevik, s. 94-95; Secer, s. 2512; Gokalp, s. 189; Antalya, s. 111.

194 Bazi yazarlara gore bu kurula, parsel kat malikleri kurulu demek miimkiindiir (Eren, Miilkiyet, s.

189; Sengiil, s. 420-427). Oktem Cevik ise bu kurulu “blok niteligi tasimayan kat malikleri
kurulu” olarak isimlendirmistir (Oktem Cevik, s. 93 vd.).

1% yildirim, s. 94; Saglam, s. 1370; Oktem Cevik, s. 87.
196 Saglam, s. 1370; Tugba Semerci, “Toplu Yapilarda Genel Kurul”, IBD., C. 87, S. 2, 2013, s. 194,
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getirmek yerine, sadece o blokta bulunan kat maliklerinin toplanmasinin yeterli

olacagi acikea diizenlenmistir.

Blok ortak yerlerinin yonetimine iliskin bazi hususlar 6nem arz etmektedir.
Zira blok ortak yerleri ada ve toplu yapmin da bir parcasi sayiliyorsa, blok kat
maliklerinin yetkisi burada sona ermektedir. Ornegin, blogun dis cephesinin hem ada
hem de toplu yap1 ortak yeri olmasi nedeniyle, dis cephe boyasi ile ilgili karar alma
yetkisi blok kat malikleri kurulunda degildir.197 Ayrica blok igerisindeki bir yerin
toplu yapiya 6zgiilenmesi halinde de o yer bulundugu yapiya bakilmaksizin toplu
yapt ortak yeri olur. Bu durumda s6z konusu yerlerle ilgili karar alma yetkisi de blok
kat malikleri kuruluna degil, toplu yap1 kat malikleri kuruluna ait olacaktir. Ornegin,
blok icerisindeki kapali alanlarin toplu yapiya ait kres veya oyun salonu olarak
Ozglilenmesi durumunda bu yerlerle ilgili kararlar1 alma yetkisi toplu yapr kat

malikleri kuruluna ait olacaktir.*%®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69/f.1 hiikkmi incelendiginde blok kat malikleri
kurulunun yonetim yetkisini verecegi temsilciler kurulundan s6z edilmedigi, sadece
ada ve toplu yapt temsilciler kurulunun diizenlendigi goriilmektedir. Ancak
KMK.m.69/f.1 hiikmiinde agik¢a diizenlenmemis ve yonetim planinda boyle bir
diizenlemeye yer verilmemis olsa dahi, blok kat malikleri kurulu ya da blok olmayan

yapilarin genel kurulu, temsilci olarak atadig kisilere yonetim hakkini verebilir.%

Bir adada birden ¢ok parselin bulunmasi durumunda, adada yer alan parsellere
ait ortak yerlerin o adada bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan ada kat
malikleri kurulunca yonetilecegi KMK.m.69/f.2 hiikmiinde diizenlenmistir.?®

KMK.m.69/f.2, c.1’e gore “Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, aday

197 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 718; Eren, Miilkiyet, s. 190; Oktem Cevik, s. 96; Semerci,
s. 209.

198 yildirim, s. 98; Ozmen/Kir, s. 188.

19 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 719.

20 Germeg’e gore, toplu yapi, tek bir ada iizerinde kurulmus ise, bu adada birden ¢ok parsel yer

almis olsa bile, toplu yapinin yonetiminde, her bir blok i¢in, blok kat malikleri kurulu ile toplu
yapi kat malikleri kurulunun varlig: yeterli olup, ayrica bir ada kat malikleri kurulu olusturmanin
yarar1 ve geregi bulunmamaktadir (Germeg, s. 1245). Benzer yonde goriisler i¢in bkz. Yildirim,
s. 99-100; Oktem Cevik, s. 91-92; Secer, s. 2513; Sirmen, s. 522.
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olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden
olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici
hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir”. Bu yetki
yonetim planinda ada temsilciler kuruluna da verilebilir (KMK.m.69/f.2, c.2).
KMK.m.69/f.2, c.3 hilkkmiinde ise ada temsilciler kurulunun kimlerden olusacagi ve
ada temsilciler kurulundaki yonetici ve temsilcilerin oy haklarina iliskin
diizenlemeye yer verilmistir. S6z konusu hitkkme gore “Yénetim planinda baska tiirlii
diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerince segilen blok ydneticileri ve blok niteliginde olmayan
yvapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler
kurulu tiyelerinin sayisi ve nasil segilecegi toplu yapimin ozelligi dikkate alinarak
yonetim plaminda belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yoéneticiler ve temsilciler

yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz béliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler”.

Toplu yapt kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesislerin yOnetimi ise
KMK.m.69/f.3 hilkmiinde diizenlenmistir. KMK.m.69/f.3, c.1 hiikmiine gore “Toplu
vapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz béliim
maliklerinden olusan toplu yapt kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi,
kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlagtiriir”. Bu yetki yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kuruluna verilebilir
(KMK.m.69/£.3, ¢.2). KMK.m.69/f.3, c.3 hiikkmiinde ise toplu yap: temsilciler
kurulunun kimlerden olusacagi ve toplu yapi temsilciler kurulundaki yonetici ve
temsilcilerin oy haklarina iliskin diizenlemeye yer verilmistir. S6z konusu hiikme
gore “Yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince
segilen temsilcilerden olugur. Toplu yapi temsilciler kurulu iiyelerinin sayisi ve nasil
segilecegi toplu yapinin ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Toplu
vapi temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri

bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler”.
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Baz1 yazarlara gore blok ve blok olmayan yapilar ile ada ve toplu yap1 genel
kurullarinin yonetim yetkisinin, kanunda 6ngdriilen temsilciler kurulundan bagka bir
yapiya birakilmasi da miimkiindiir.?* Uygulamada ¢ok sayida blogun yer aldig1 toplu
yapilarda  yonetim  yetkisi  genellikle profesyonel yonetim  sirketlerine

verilmektedir.?%?

Sengiil’lin de belirttigi gibi ¢cok sayida bagimsiz boliimden ve farkl
nitelikte ortak yer ve tesislerden olusan toplu yapilarda yeterli tecriibeye sahip bir
yonetim sirketinin yonetici olarak atanmas1 hukuki, mali ve benzeri konularda ortaya

cikabilecek sorunlarin giderilmesinde 6nemli bir igleve sahip olacaktir.?®

Blok, ada ve toplu yap1 kat malikleri kurullarinin toplanma ve karar yeter

sayis1, oy ve alinan kararlar hakkinda KMK.m.28 vd. hiikiimleri uygulanacaktir.?*

3. Toplu Yapilarda Yonetici ve Denetci Atama

Kat Miilkiyeti Kanunu m.69 hiikkmiinde belirtildigi {izere, toplu yap1
kapsamindaki yapilarin ortak yer ve tesisleri, kural olarak kat maliklerince
yonetilecektir. Ana kural bu olmakla birlikte, toplu yap1 kapsaminda ¢ok sayida kat
malikinin Kanun’un kendilerine tanidigi yonetim yetkisini dogrudan kullanip
yonetimle ilgili tiim islemleri dogrudan kendilerinin yapmalari ve bunlar
denetlemeleri zordur. Bu nedenle s6z konusu gorevler kat maliklerinin kendilerini

temsilen segecekleri yonetici ve denetgiler tarafindan yerine getirilecektir.?®®

Toplu yapilarda yonetici ve denet¢i atamaya iliskin diizenlemenin yer aldig

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 71. maddesine gore “Yomnetim planminda baska tiirlii

21 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 719; Sengiil, s. 614.

202 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 719.

203 Sengiil, s. 614. Oktem Cevik’e gore, hesap denetim isi de bagimsiz bir denetim sirketine

verilebilir. Boylece hesap denetim isinin uzman olan kisiler tarafindan yapilmasi saglanabilir
(Oktem Cevik, s. 235).

204 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 719-720; Saglam, s. 1372; Germeg, S. 124; Secer, s. 2515.

205 Sengiil, s. 616; Ozmen/Kir, s. 229; Germeg, s. 1249; Orhan Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Kanununa
Eklenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler”, IBD., C. 82, S. 2, 2008, s. 680. 5711 sayili
Kanun’un Gegici 3. maddesinde Kanun’un yiiriirliige girmesinden 6nce kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlarinin en gec alti ay igerisinde 5711 sayili Kanun hiikiimlerine gore uyarlanmasi
gerekmektedir. Uyarlama siiresinin bittigi 28.5.2008 tarihinden sonra, toplu yapilarda eski
yonetim planina gore alinan kat malikleri kurulu kararlar1 yok hitkmiindedir. Bu sekilde segilen
yOnetim kurulunun yaptigi islemler kat maliklerini hi¢bir sekilde baglamaz (Cosar, s. 241-244).
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diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok icin, blok niteliginde olmayan
vapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine ozgiilenen ortak yer ve
tesisler icin, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yapr kapsamindaki biitiin ortak

yapi, yer ve tesisler igin yonetici ve denetgi atar (f.1).

Blok yéneticisi ve denet¢isi, bloktaki kat maliklerinin, blok niteliginde olmayan
vapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denet¢i, bu yapilardaki kat
maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan secilir. Toplu yapi
kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin yonetici ve denetgi ise, toplu yapt
temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri

bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile atanir (f.2) .

Kat Miilkiyeti Kanunu m.71 hiikkmiinde yo6netim planinda bagska tiirli
diizenlenmedikce, her blok i¢in “blok yoOneticisi veya denetgisi”, toplu yap1
kapsamindaki yer ve tesisler i¢in “toplu yap1 yoneticisi veya denetcisi” secilmesi
ongoriilmistiir. S6z konusu diizenlemedeki “yénetim planminda baska tirlii
diizenlenmedik¢e” seklindeki ifadeden KMK.m.71 hiikmiiniin yedek hukuk kurali

oldugu anlagilmaktadir.?®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.71 hilkkmiinde aday1 olusturan parsellere iligkin ortak
yer ve tesisler i¢in “ada yOneticisi veya denet¢isi” secilmesi diizenlenmemistir.?’
Bazi yazarlara208 gore burada bir kanun boslugu bulunmaktadir. Bu bosluk, ada kat
malikleri kurulunca ada yOnetim planinda yapilacak bir diizenleme ile
doldurulabilecegi gibi, agilacak bir dava iizerine sulh hukuk mahkemesinin

TMK.m.1/f.1 hiitkmiine gore verecegi bir kararla da doldurulabilir.?®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.71/f.2 hiikmiinde ise blok veya toplu yap1 yoneticisi

veya denetgisi atanmasina iliskin ¢ogunluklar diizenlenmistir. S6z konusu hiikme

206 Sengiil, s. 589-590; Ozmen/Kir, s. 212; Oktem Cevik, s. 197.

27 Germeg, s. 1249; Eren, Miilkiyet, s. 192; Sirmen, s. 524; Sengiil, s. 617-618; Aybay/Hatemi, s.
245. Aybay’a gore bu hiikkiimde ada yoneticisi veya denet¢isinden s6z edilmemistir. Ancak 5711
sayil1 Kanun ile 38. maddeye eklenen hilkme gore iptal davasinin toplu yapilarda ada temsilciler

kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilerek agilabilecegi ongorilmistiir (Aybay/Hatemi,
S. 245-246).

28 Eren, Miilkiyet, s. 192; Oktem Cevik, s. 198.
29 Eren, Miilkiyet, s. 192.
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gore, blok yoneticisi veya denetcisi, bloktaki kat maliklerinin, blok niteliginde
olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denet¢i ise bu yapilardaki kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu ile segilir. Toplu yap1 yoneticisi
ve denetgisi ise toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin,
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt ¢ogunlugunun oyu ile

atanir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.71 hiikmiinde sadece yonetici ve denetci atanmast
yontemine yer verilmis, yonetici ve denetc¢ilerin gorev ve sorumluluklar ile gorev
stiresi konusunda bir diizenleme getirilmemistir. Bu durumda, KMK.m.74 hiikmii
gz Oniinde tutularak, bu konularda Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda yer alan ilgili

hiikiimler dogrudan dogruya veya kiyas yoluyla uygulanacaktlr.210

lIl. KAT MALIKLERININ ORTAK YERLERE iLiSKIiN
YUKUMLOULUKLERI

A. Genel Olarak

Kat malikleri, bir tasinmaz maliki olarak kanunlarda tasinmaz malikleri igin
ongoriilen yiikiimliiliiklere ve sorumluluklara sahiptir. Bu nedenle, Medeni Kanun’da
diizenlenen tasinmaz miilkiyeti kisitlamalar1 ve taginmaz malikinin sorumluluguna
iligkin kurallar kat miilkiyetinin niteligine uygun diistigii 6l¢iide kat malikleri i¢in de
gecerlidir. Medeni Kanun’da yer alan yikiimlilikler yaninda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda diizenlenen kat miilkiyetine 6zgli yiikiimliilikler de wvardir. Kat
miilkiyetinde birlikte yasama diizeninin 6zelligi gbz oniinde tutularak kat malikleri
arasinda huzur ve barisin saglanmasi amaciyla kat maliklerinin yiikiimliiliikleri
hakkinda ayrintili hiikiimler konulmustur. Asagida kat maliklerinin ortak yerlere
iligkin yiikiimliliikleri gerek Kat Miilkiyeti Kanunu gerekse Medeni Kanun

hikiimleri bakimindan incelenecektir.

210 Germeg, s. 1250; Aybay/Hatemi, s. 246; Oktem Cevik, s. 199.
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B. Ortak Yerleri Kullanirken Dirustliik Kuralina Uyma Yikiamlialigu

1. Genel Olarak

Ayni binada oturan kat malikleri arasinda birlikte yasama diizeninin huzur,
stikin ve baris halinde saglanabilmesi icin, kat maliklerinin dirtistlikk kuralina uygun
davranmasi gerekmektedir. KMK.m.18/f.1 hiikmiine gore, “Kat malikleri, gerek
bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kaidelerine wuymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin
cignememek ve yonetim plant  hiikiimlerine uymakla, karsilhikli  olarak
yiikiimliidiirler”. S6z konusu hitkme gore, kat malikleri, bagimsiz bolimler i¢in
oldugu gibi, ortak yerleri kullanirken de yonetim planinda yer alan hiikiimlere ve
diiriistliik ilkesine uygun hareket etmekle ylikiimliidirler. Bu yiikiimliilikler birer
yapmama borcudur. Ayrica soz konusu yiikiimliliikler hakkin kullanilmasi ile
ilgilidir.** KMK.m.18 hiikmii, TMK.m.737 hiikmiinde yer alan kuralin kat miilkiyeti
alania uygulanmasindan ibarettir. TMK.m.737/f.1 ve f.2’ye gore, “Herkes tasinmaz
miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken,

komgularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla yiikiimliidiir.

Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete giore komgsular
arasinda hos goriilebileCek dereceyi agan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak,
gliriiltii veya sarsinti yaparak rahatsizlik vermek yasaktir”. Eger taskinliklar
komsuda alisilmis Olgiilere gore ¢ekilmez bir etki meydana getirmez ise, komsudan
bu davranist hos gdrmesi ve buna katlanmasi beklenir. S6z konusu davraniglarin hos
gortilebilecek dereceyi asip asmadigi bu davranisin normal ve orta diizeyde bir kisi

tizerinde gosterecegi etkiler dikkate alinarak belirlenir.?*?

2. Borcun Kapsamm
Kat Miilkiyeti Kanunu m.18/f.1 hiikmiine gore her kat maliki, ortak yerleri
kullanirken diger bagimsiz boliim maliklerini rahatsiz etmemek, onlarin haklarini

ihlal etmemek, onlara zarar vermemek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla

21 Germeg, s. 312.

212 Karahasan, s. 217.
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yikkiimliidiir. Maddede yer alan bu yiikiimliiliklere uygun davranmanin tiim kat
malikleri bakimindan karsilikli olmas1 gerektigi Kanun’da agik¢a ifade edilmistir.
Bagimsiz boliimlerde oturan kat malikleri arasinda dirlik ve diizenin tam olarak

saglanabilmesi ancak bu kurallara karsilikl1 olarak uyulmasi ile miimkiindiir.

a) Diiriistliikk (Dogruluk) Kurallarina Uymak

Ayni yapida birlikte yasama diizeninin saglanabilmesi icin kat malikleri
oncelikli olarak aralarindaki iliskilerde diiriistliik kurallarina uymakla ytikiimliidiir.
KMK.m.18 hitkmiinde yer alan dogruluk kaidesinden maksat, TMK.m.2 hitkmiinde
yer alan diristlik kuralidir. TMK.m.2’ye gore “Herkes, haklarini kullanirken ve
borglarimi  yerine getirirken diiriistliik  kurallarina uymak Zzorundadir”. Biitiin
haklarin kullanilmasi ve borglarin yerine getirilmesi bakimindan hukukun genel
ilkesi olan diiriistliik kurali, kat maliklerinin ortak yerlere iliskin davranislarinda da
uyulmasi gereken temel kurallardan birisidir. O nedenle bagimsiz boliim maliklerinin
TMK.m.2 hiikmii dogrultusunda, bir hakki kullanirken ya da borcu yerine getirirken,
diirtistlik kuralina uygun davranmalar1 gerekir. KMK.m.18’de diiriistliik kuralina
uygun hareket edilmesi acik¢a diizenlenmemis olsaydi bile, TMK.m.2 dolayisiyla kat
malikleri haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken bu genel ilkeye uygun

hareket etmek zorunda olacaklarda.

Kat maliklerinin ortak yerlere iligkin yiikiimliiliikklerini yerine getirirken
diiriistliik kuralina uygun davranip davranmadiklari her somut olaymn 6zelliklerine

gore degerlendirilmelidir.?*®

Bu nedenle davranigin diiriistliik kuralina aykirt olup
olmadig1 degerlendirilirken, kat maliklerinin sosyal ¢evresi, birbiriyle olan iliskileri,

yapinin bulundugu yer vb. hususlarin dikkate alinmasi gerekir.

Kat malikinin ortak yerlerdeki miilkiyet hakkini diiriistlik kuralina uygun
kullanma borcu, TMK.m.737 hiikmii ile ayn1 amaci tasimaktadir. TMK.m.737/f.1’¢
gore “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme

faaliyetini  siirdiirtirken, komgsularini  olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan

213 Yilmaz, s. 23-24; Karahasan, s. 209.
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ka¢inmakla yiikiimliidiir’. Kat maliklerinin diiriistliik kuralina uyma borcu 5711

sayil1 Kanun ile eklenen 74. madde atfi dolayistyla toplu yapilarda da uygulanacaktir.

Ortak yerlerin diiriistliik kuralina aykir1 kullanimina yonetim planinda izin

verilmis olsa dahi, bu kullanim tarzi hukuk diizenince korunmaz.

b) Diger Kat Maliklerini Rahatsiz Etmemek

Kat malikleri ortak yerleri kullanirken diger kat maliklerine rahatsizlik
vermekten kagmmakla yiikiimlidir.?* Kat malikleri ile bagimsiz bolimden kira
sOzlesmesine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlarin diger kat maliklerini rahatsiz edebilecek ve onlarin ortak yerlerden
yararlanmalarini engelleyebilecek her tiirlii davraniglart KMK.m.18 kapsamindadir.
Bu yiikiimliliik ile ilgili olarak TMK.m.737 hiikkmii de g6z oniinde tutulmalidir. Kat
malikleri giiriiltiinlin veya rahatsiz edici bir davranisin giderilmesini isterken

iyiniyetli davranmalidirlar. Ornegin, belli bir saate gocuklarin bahgeye ¢ikmalar

2 varg. 18. HD., T. 12.03.2009, E. 2008/11233, K. 2009/2477 “Yaz aylarinda hemen her gece
sitenin ortak bahgesinde toplanip giiriiltii ve yiiksek sesle birbirleriyle kiiftirlii konusmalar
yaptiklar1 saptanan davalilarin, sitede oturanlari rahatsiz edici bu eylemlerinin 6nlenmesine
hiilkmedilmelidir” (Germeg, S. 324-325); Yarg. 5. HD., T. 29.06.1987, E. 15028/K. 12721 “Ortak
yer olan bahgeye ¢amasir asilarak komsular rahatsiz edilemez” (Ayhan Yal¢in, 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu, istanbul 2010, s. 48); Yarg. 5. HD., T. 1.12.1986, E. 13895/K. 16243 “Kat
Miilkiyetli bir apartmanda kat maliki olan her iki davalinin, kendi bagimsiz boliimlerinde ¢gamasir
asma ve kurutmada yararlanabilecekleri ikiser balkonu olmasina karsin ¢amasirlarin apartmanin
ortak yerlerinden olan kat sahanliklari merdiven demirleri arasina gerdikleri iplerde asip
kuruttuklari, gelip gegenleri 1slatan ve rahatsiz eden bu isten vazgegmelerinin ydnetimce
duyurulmasinin sonugsuz kaldig1 dosyadaki kanit ve belgelerle bilirkisi raporunun incelenmesinde
anlagilmistir...Davalilarin eylemleri bu madde hiikiimlerine agik¢a aykiri oldugundan mahkemece
ad1 gegenlerin ¢amagirlarini bu ortak yerlere asmamalaria hitkmedilmesi dogru bulunmustur”
(Karahasan, s. 212); Yarg. 5. HD., T. 29.6.1987, E. 19000/K. 12721 “Kat miilkiyetli bir
apartmanin ortak yer olan bahgesine, davali tarafindan diktirilen 7 metre yiiksekliginde bir
camasir direginin ucundaki ¢amasir ipinin 1. kattaki davalinin balkonuna baglanarak makarali bu
ip lizerinde asilan davaliya ait ¢amasirlarin zemin kattaki davacinin manzarasin tiimden kapattigi
ve davaciy1 rahatsiz ettigi bilirkisi raporu ile saptandigindan ve bu durum 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 18. maddesine aykir1 bulundugundan mahkemece ¢amasir dire§inin ve iplerinin
bahgeden kaldirilmasina ve bunun i¢in de davaliya 15 giin siire taninmasina karar verilmesi dogru
goriilmistir” (Karahasan, s. 619-620); Yarg. 5. HD., T. 23.9.1971, E. 6434/K.7380 “Davaci,
davali tarafindan ana duvar iizerine konan 151kl1 ilan levhasinin kendine zarar verdiginden bahisle
kaldirilmasini istemistir. Bilirkisi incelemesinde ana duvar iizerinde davali tarafindan konan 1sikli
levhanin davaciya zarar verdigi sabittir. KMK 18. maddesi uyarinca kat malikleri bagimsiz
bdliimlerini ve ortak yerleri kullanirken birbirini rahatsiz etmemekle yiikiimliidiirler. Davalinin
ortak yeri kullanmasi ile davacinin zarar gordiigii anlasildigindan ana duvar iizerindeki 1sikl1 ilan
levhasinin kaldirilmasina dair karar dogrudur” (Karahasan, s. 627-628).
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kisitlanabilir, ancak biitin glin ¢ocuklarin bahgeye ¢ikip oynamalari

yasaklanamaz.**®

¢) Diger Kat Maliklerinin Haklarim Thlal Etmemek

Kat malikleri ortak yerleri kullanirken diger kat maliklerinin haklarin
cignememekle yiikiimliidiir. Ornegin, kat maliklerinin birer otomobilinin s18abilecegi
biiyiikliikteki ortak garaja, kat maliklerinden biri, birden fazla otomobilini siirekli
park etmek suretiyle diger kat maliklerinin yararlanma ve kullanma haklarin

engellememelidir.?*®

d) Yonetim Plam Hiikiimlerine Uymak

Tim kat malikleri yonetim plani hiikiimlerine uymakla yiikiimliidiirler. Zira
KMK.m.28 hiikmiinde de belirtildigi gibi yonetim plani biitiin kat maliklerini
baglayan bir sozlesme hiikkmiindedir. Kanunun yasaklamadigi bir konuda yonetim
planina bir hiikiim konulmugsa, yonetim plani uygulanrnahdlr.217 Ancak yonetim
planina kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 hiikiimler konulamaz, konulmussa

da s6z konusu hiikiimler gegerli olmaz.

3. Diiriistliik Kuralina Uymakla Yiikiimli Kisiler

a) Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu m.18/f.2 hiikmiine gore kat maliklerinin bor¢larina dair
olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve oturma (siikna) hakki sahiplerine
veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da
uygulanir. S6z konusu yiikiimliiliikler bagimsiz boliimde kat malikinin rizasiyla
oturmakta olan kisiler bakimindan etkili olurlar.?® S6z konusu hitkme gore, bu

kisiler sadece KMK.m.18/f.1 hiikmiinde sayilan yiikiimliiliklere uygun hareket

25 Germeg, s. 314.

2% Germeg, s. 317.
2 Germeg, S. 318.

218 Ayan, Miilkiyet, s. 426. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 64.

ey
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etmekle yiikiimlii olmay1p, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun diger hiikiimlerine de uygun

hareket etmelidirler.

b) Kat Malikleri

Kat Miilkiyeti Kanunu m.2/a hiikmiine gore bagimsiz boliimler tizerindeKi
miilkiyet hakkina sahip olanlara kat maliki denilir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat
miilkiyeti diizeninin iyi bir sekilde yiiriitiilmesine yonelik haklar, borglar ve
sorumluluklar kat maliki esas almarak diizenlenmistir.’’® Bu nedenle, KMK.m.18
hiikkmiinde diizenlenen diiriistliik kurallarina uymakla yiikiimlii olan kisiler 6ncelikle

kat malikleridir.

c) Kat Malikleri Disindaki Diger Kisiler

Kiracilar, kisisel bir hak saglayan kira s6zlesmesine, oturma hakki sahipleri ise,
sinirli ayni hak niteligindeki oturma hakkina dayanarak bagimsiz bolimden
faydalanan kisilerdir. Bu kisiler kat maliki olmadiklar1 halde, kat maliki gibi
bagimsiz bolimden faydalanmaktadirlar. Bu nedenle kiracilar ve oturma hakki
sahipleri de kat malikleri gibi diirtistlik kuralina uygun hareket etmekle

yiikiimliidiirler.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.18/f.2 hiikmiinde kiracilar ve oturma hakk:
sahiplerinin miiteselsil sorumlu olacag: belirtildikten sonra “veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar” ibaresi eklenerek bu sayimmin
sinirlayict olmadigi belirtilmistir. S6zii gegen hukuki sebep ¢esitli bigimlerde kendini
gosterebilir. Bu kisilere ornek olarak, bagimsiz boliimii intifa hakkina dayanarak
kullananlar ile bagimsiz boliim malikinin rizasi ¢er¢evesinde onunla birlikte veya tek
bagia siirekli olarak bagimsiz béliimde oturan kisiler verilebilir.??® Ayni sekilde
bagimsiz boliimden ariyet (kullanim 6diincii) sozlesmesine gore devamli olarak

faydalanan kimseler de bu kapsamda degerlendirilir.”**

219 Germeg, S. 64.

20 Ayan, Miilkiyet, s. 451,

2 flknur Sinanoglu, Kar Miilkiyetinin Yonetiminde Hdkimin Miidahalesi (KMK.m.33),
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilimdali, Istanbul 1996, s. 43.
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4. Diiriistlik Kuralina Uyma Borcuna Aykir1t Davramslardan Dogan
Sorumluluk

Kat maliklerinin ortak yerlere iliskin KMK.m.18’de yer alan borg¢larina aykiri
davraniglari, onlar hakkinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenen tedbir ve

yaptirimlarin - uygulanmasini gerektirir.222

Bu baglamda en etkili yaptirim,
KMK.m.25’de diizenlenen bagimsiz bdliimiin devri zorunlulugunun ortaya
cikmasidir. Bu borca aykirilik ayrica kat maliklerinin TMK.m.730 hiikmiine gore
sorumluluguna da yol acar. Bagimsiz bolimden bir sinirli ayni hakka dayanarak
yararlanan Kisiler bakimindan da TMK.m.730 hiikmiiniin uygulanabilecegi doktrinde
kabul edilmektedir.??® Ancak sahsi bir hakka dayanarak bagimsiz boliimii kullanan
kisilerin kat malikleri ile birlikte TMK.m.730’a gore sorumlulugunun séz konusu

olmayacag kabul edilmektedir.??*

Kat Miilkiyeti Kanunu m.18/f.2 hilkkmiine gore, kat maliki ile onun bagimsiz
boliimiinii kisisel veya sinirli bir ayni hakka dayanarak kullanan kisilerin, kat
miilkiyetinden dogan sorumlulugu miiteselsildir. Diger bir ifadeyle ytikiimliiliiklerini
yerine getirmeyen bu kisiler hakkinda dogrudan dava agilabilecegi gibi, husumet
ilgili kat malikine ya da her ikisine birlikte yoneltilebilir. Ancak KMK.m.18/f.2
hiikmii geregi, bir bagimsiz bolimii haksiz zilyet sifatiyla kullanan kisilerin de
komsular1 rahatsiz eden fiillerinden dogan zararlar bakimindan kat malikini

miiteselsil olarak sorumlu tutmak haksiz bir sonug ortaya ¢ikarir.??®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.18/f.2 hilkkmiinde, sadece bagimsiz boliimii kat maliki
olmadiklar1 halde kullananlarin sorumlulugu diizenlenmistir. Bu hiikiim ile korunan
dogrudan kat malikleridir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bu kisilerin diger kat maliki
veya bunlarin bagimsiz boliimiinii kullananlarin KMK.m.18 hiikmiinde diizenlenen
yiikiimliiliiklere aykir1 davranmalar1 halinde ugrayacaklar1 zararlar karsisinda haklar

diizenlenmemistir. Bu kisiler TMK.m.730 hiikmiine gore “durumun eski hale

222 Tedbir ve yaptirimlar igin bkz. Ugiincii Bolim.

22 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 600; Ertas, s. 405; Ayan, Miilkiyet, s. 385.
224 Ertas, s. 431; Ayan, Miilkiyet, s. 385; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 600.

2 Tekinay’a gore bagimsiz bolime zilyet olan iigiincii kisilerin sebep olduklari zararlardan dogan

sorumluluk bu kadar genis tutulmamalidir (Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 64).
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getirilmesi, tehlikenin ve ugradigi zararlarin giderilmesi” hukuki imkanlarindan

faydalanabilir.??®

C. Anatasinmazin Bakimi, Mimari Durumu ile Guzelligini ve
Saglamhgini Koruma Yukumluliigi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin birinci fikrasina gore, “Kat
malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve

saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar”.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin birinci fikrasinda kat maliklerinin
uymalar1 gereken bakim ve koruma borcu olmak iizere iki tiir yiikiimliiliik
diizenlenmistir. Bunlardan biri kat maliklerinin anataginmazin bakimini saglama
borcu, digeri ise anataginmazin mimari durumunu, giizelligini ve saglamligini
titizlikle koruma borcudur. Kat malikleri ortak yerlerin kullanilmasinda gerekli 6zeni
gostermeli ve ortak yerlere zarar verici her tiirli davramistan kagimmalidirlar.
Boylece, kat maliklerinden her biri, ortak yerlerde bozulan arag ve geregleri derhal

onarmali, kalorifer gibi tesisleri 6zenli kullanmalidir.?*’

Kat miilkiyetine tabi anatasinmazin ortak yerleri imar mevzuatina gore
onanmis projede gosterilir. BoOylece, kat malikleri projenin disina c¢ikarak tesis
kuramaz ve ortak yerin niteligini degistiremez.228 Mimari durumla ilgili yiikiimliiliige

aykirt davranilmasi durumunda diger kat malikleri elatmanin 6nlenmesi veya eski

226 Ertas, s. 431; Yildirim, s. 17.
227 Karahasan, s. 224; Germeg, s. 359.

2 Yarg. 5. HD., T. 4.5.1982, E. 3097/K.4616 “Sozii gecen bu projeye gore bagimsiz béliim haline
doniistiiriilen yerlerin aslinda kapici odasi, kapici yemek pisirme yeri ve siginak gibi yerler oldugu
yapilan inceleme sonunda ger¢eklesmistir. Bu durumda plan ve projeye aykiri bulunan bagimsiz
bolim ve pay oranlarinin iptal edilmesine ve projedeki duruma doniistiiriilmesine karar vermek
gerekirken davanin reddine hiikiim kurulmasi dogru bulunamamustir. Davacilarin temyiz itirazlari
bu bakimlardan yerindedir (Karahasan, s. 225). Yarg. 18. HD., T. 10.7.2006, E. 4235/K. 5781
“Anayapinin ¢atisinin projesinde oluklu dere bigiminde gosterildigi belirlenmekle bu proje
yontemince degistirilip belediyece degisiklik onaylanmis olmadikca ve buna anataginmazdaki tim
kat malikleri muvafakat etmedikge yapilacak is ¢atinin projesindeki bi¢iminin korunmasi olup,
projesine ve teknigine uygun olarak onarilip yapilmasi gerekir. Mahkemece bu olgu g6z Sniinde
tutularak mevcut ¢atimin projesine uygun bi¢imde ve bilirkisi raporunun (1) no’lu bendinde
belirttigi sekilde yapilip onarilmasina hiikmedilmesi gerekirken mimari projeye aykir: olarak
normal sacak cat1 yapilmasi konusunda davalilara siire taninmasina karar verilmesi dogru
goriilmemistir (Germeg, s. 410).
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hale getirme davasi agabilirler.””® Ancak s6z konusu dava hakkinin kullanilmasi

TMK.m.2 hiikmiine aykirilik teskil etmemelidir.*°

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f.1 hilkkmiinde diizenlenen diger bir yiikiimliiliik
de anayapmin giizelligini koruma borcudur. Bu yiikiimliiliigiin sonucu olarak kat
malikleri, anayapinin dig goriiniisiinii ¢irkinlestirme, degistirme ve estetigini
bozmaktan kaginmalidirlar. Maddenin igeriginde yer alan son yiikimlilik de
anayapinin saglamligini koruma borcudur. Boylece kolon, kiris ve ana duvarlar gibi
ortak yerlerde olusan catlak vb. hasarlarin giderilmesi i¢in tiim kat maliklerince

gerekli onarimlar yapiimalidir.?*!

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f.1 hiikkmiinde her ne kadar kat malikleri ifadesi
kullanilmigsa da, KMK.m.18/f.2 uyarinca bagimsiz bolimlerden kisisel veya sinirli
ayni hakka dayali olarak herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlar da soz

konusu yiikiimliiliiklere uymalidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f.1°de diizenlenen yiikiimliliikler, toplu yapilarda
biitiin bloklar i¢in gegerlidir. Bloklardan sadece birinde yapilan fakat biitiin bloklarin

giizelligini olumsuz yonde etkileyen degisiklikler i¢in, s6z konusu binada veya

blokta oturma sarti aranmadan diger kat malikleri de dava acabilir.?

22 Germeg, s. 360; Karahasan, s. 224.

20 yarg. 18. HD., T. 12.11.1996, E. 8845/K. 9947 “Kapici dairesi ile kalorifer dairesi bilirkisi
raporlarina goére mimari projede yer almamistir. Oysa 12 bagimsiz bolimden olusan
anagayrimenkul, merkezi 1sitmali olarak insaa edilmis, daire sayisi itibariyle de kapici dairesine
gereksinim vardir. Bu iki yer, tiim anagayrimenkuldeki bagimsiz bdliimlerin ihtiyaci olan yerler
olup, ortak kullanima tahsis edilmislerdir. Yapinin insaasi sirasinda yapildigi anlasilan bu yerlerin
toprak dolgular1 kapatilarak projeye uygun eski hale getirilmelerinde hi¢bir bagimsiz bolim
malikinin hukuki yarar1 bulunmadigi gibi, bu ydndeki bir istem, iyi niyet kurallariyla da
bagdagsmaz. Kaldi ki yapimin, davaci tarafindan bu sekliyle insa edildigi bildirilmektedir. Bu
nedenle kapici dairesi ve kalorifer dairesi ile ilgili davanin reddine karar verilmesi gerekirken tiim
bagimsiz boliim maliklerinin menfaatine aykir1 olarak kapatilmalarina karar verilmesi dogru
gdriilmemistir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankas).

#1 Karahasan, s. 230; Germeg, s. 362.

22 Ayan, Miilkiyet, s. 442; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 75. Yarg. 5. HD., T. 12.7.1990, E. 4682/K.
22426 “Yapilan degisiklik ana tasinmaz tlizerindeki bloklarin mimari durumuna ve giizelligine
iliskindir. Bu durumda, projesine aykir1 olarak yapilan degisikligin sadece degisiklik yapilan
bloktaki kat maliklerini ilgilendirecegi ve o bloktaki maliklerin dava hakkinin bulundugunu kabul
etmek miimkiin degildir. Bu nedenle, davacinin dava hakkinin kabulii ile isin esasina girilerek
hiikim kurulmak gerekirken dava hakkinin olmadigindan séz edilerek davanin reddine karar
verilmesi dogru bulunmamustir” (YKD., C. 16, S. 12, Aralik 1990, s. 1775-1776).
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D. Ortak Yerlerde insaat, Onarim, Tesis, Yenilik ve ilaveler
Yaparken Kanuna Uygun Hareket Etme Yukumlulugu

1. Ortak Yerlerde Insaat, Onarim ve Tesis Yapilmasi

a) Kural: Kat Maliklerinin Beste Dordiiniin Rizasinin Alinmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f.2 hitkkmiine gore, “Kat maliklerinden biri, biitiin
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizast olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak
verlerinde insaat, onarum ve tesisler™, degisik renkte dis badana veya boya
yapnmmaz”.234 Anatasinmazin ortak yerlerinin bakimi ve korunmasi ile ilgili 6nceki
diizenlemede, “biitiin kat maliklerinin rizasi’ndan®®® bahsedilirken, 28.11.2007 tarih
ve 5711 sayili Kanunla yapilan degisiklik ile yeni diizenlemeye gore s6z konusu
degisikliklerin yapilabilmesi i¢in “biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili
rizasr’nin alimmasi gerekmektedir. Kat malikleri arasinda ¢ikan uyusmazliklar ile
ilgili olarak, 5711 sayili Kanun degisikligi ile uygulamada sik karsilagilan maliklerin

rizalarinin varliginin tespiti konusundaki ispat sorununu asmak i¢in rizanin yazzlz236

23 Yarg. 5. HD., T. 23.6.1975, E. 3409/K. 11315 “Acik balkonun camekanla kapatilmas isi, ortak
sayilan bir yere yapilan tesis mahiyetindedir” (Karahasan, s. 231).

24 Yarg. 18. HD., T. 13.11.2008, E. 8558/K. 11985 «...normal kosullarda kat maliklerinin ortak yer
niteliginde olan balkon ve pencerelerin dis cephesine, projesine aykiri tesis yapilmasi miimkiin
degil ise de, Yargitay’in kararlik kazanmis uygulamalarinda 6zellikle bodrum ve zemin katlarda
bulunan bagimsiz boliimlerin balkonlarindaki kapilarla diger tiim pencerelerin dis yiliziine yatay
baglantist ve bombesi olmayan diiz ve dikey demir parmaklik takilmasina giivenlik agisindan
zorunluluk bulundugunda izin verilmektedir” (Germeg, s. 488-489).

25 Ozmen/Kir’a gore, maddede anilan ortak yerlerde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis

badana veya boya yapilmasina iliskin degisiklikler oybirligi olmadik¢a yapilamayacak islerdendir.
Bu konuda oybirligi ile karar alinmasini1 gerektiren eski kanun metni dogru bir diizenleme yapmus
iken, beste dorde diislirilmiis oy ¢ogunlugu hatalidir (Ozmen/Kir, s. 56).

?® Yarg. 18. HD., T. 25.1.2007, E. 2006/9651, K. 2007/192 “Kat maliklerinden biri, tim kat
maliklerinin rizast olmadik¢a anatagmmmazin ortak yerlerinde onarim, tesis ve degisiklik
yaptiramaz. Yargitay uygulamalariyla kabul edildigi iizere, riza ve muvafakatin varligi taraflarca
ileri stiriildiigii takdirde, iddia sahibinin bu iddiasimi yazili belge ile ispatlamasi zorunludur.
Kendisinin yurtdisinda bulunmasindan yararlanan davalinin, anatasinmazin bahgesini kendi
amaglar1 dogrultusunda kullanip buraya bir yapi insa ettigini, penceresinin 6niine asma dikmek
suretiyle goriintiisiiniin kapanmasina neden oldugunu, bahgeye cesitli sebze ektigini ileri siiren
davacinin, bahgeye dikilen asmanin ve insa edilen yapinin kaldirtlmasini, bahgeye sebze ekmek
suretiyle yaptigi miidahalenin 6nlenmesini talep ettigi davada, bahgenin kullanimi konusunda
sozli olarak anlagtiklarini iddia eden davalinin, bu iddiasimi herhangi bir yazili belge ile
ispatlayamadig1 anlagildigindan, mahkemece, anatasinmazin ortak yerlerinden olan bahgeye
yapmis oldugu miidahalenin men'ine, yapinin ve asmanin kal'ine karar verilmesi gerekir” (YKD.,
C. 33, S. 6, Haziran 2007, s. 1141-1142).
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olarak verilmesi 6ngdriilmiistiir.?” S6z konusu fikra hiikkmiinde rizanin yazili olmasi
ongoriilmiis, ancak baskaca bir sekil sartina baglanmamistir. Diger kat maliklerinin
rizasinin alinmasi i¢in mutlaka kat malikleri kurulunun toplanmasina gerek yoktur.
Her bir kat malikinin ayr1 ayr1 rizasinin alinmis olmasi yeterlidir.238 Yargitay’a gore,
biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin temyiz asamasinda verilmesi
de miimkiindiir.?*® Kat malikleri tarafindan verilmis boyle bir karar bulunsa dahi, bu
tesis ve degisikligin diger kat maliklerini rahatsiz etmemesi ve bagimsiz
béliimlerinden yararlanmalarini engellememesi  gerekmektedir.?*° Aksi takdirde
mahkemeden, bu zararlarin nasil giderilecegi belirlenip bu 6nlemlere hilkmedilmesi,
alinabilecek tim Onlemlere ragmen zararlar giderilemiyorsa, tesis ve degisikligin

eski hale getirilmesi istenebilir.?**

5711 sayili Kanun degisikliginden 6nce KMK.m.19/f2 maddesinde sozii edilen riza ve
muvafakatin hangi tiir delillerle ispat edilebilecegi ve bu konudaki goriisler hakkinda bkz. Orhan
Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Kanununun 19/f.2. Maddesindeki Riza ve Muvafakatin Isbat: Hakkinda
Bir Inceleme”, TBBD., 1990/2, s. 239-243.

238 Ayan, Miilkiyet, s. 436; Germeg, S. 365; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 179; Tekinay, Kat

Miilkiyeti, s. 77; Esener/Giiven, S. 278; Sirmen, s. 511-512; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim,
s.171, dpn. 288; Sinanoglu, s. 29; Erman, s. 136; Sengiil, . 546; Ozmen/Kir, s. 57; Semerci, s.
208.

? Yarg. 18.HD., T. 16.04.2009, E. 2008/12815, K. 2009/4256 “Somut olayda davalilar Yasanin bu
buyurucu kuralina aykir1 bigimde (anilan yasa maddesinde 6ngoriilen tiim kat maliklerinin beste
dordiiniin rizas1 olmaksizin) balkonlarini kapatmig olmalart nedeniyle eldeki davalar agilmis ve
mahkemece de bu olgu yontemince saptanmis ise de, heniiz mahkeme karari kesinlesmeden
temyiz asamasinda anatasinmazdaki kat maliklerinin beste dordii dava konusu edilen balkonlarin
kapatilmasi konusunda yazili olarak onay vermis bulunduklarindan, bdylece yasada ongoriilen
balkon kapatma icin gerekli kosul gerceklesmis bulundugundan davali yanin temyiz itirazlarinin
kabulii ile mahkeme kararinin bu nedenle bozulmasi gerekmektedir” (Germeg, S. 447).

0 Yarg. 18. HD., T. 16.04.2012, E. 3368/K. 4067 “Dava dilekgesinde, ortak alana yapilan
miidahalenin men'i ve eski hale getirilmesi istenilmistir. Anataginmazin bahgesine projesinde
bulunmayan 3,55 metre uzunlugunda ve 1,10 metre yiiksekliginde betonarme duvar ile bu duvarin
bitisigine 1,60 metre yiiksekliginde ve 1,40 metre genisliginde kapinin yapildig1 anlagilmaktadir.
Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 5711 sayili Yasa ile degisik 19. maddesinin ikinci fikrasina gore kat
maliklerinden biri, biitin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili r1izast1 olmadikca
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dig badana veya boya
yaptiramaz. Boyle bir kararin bulunmasi halinde dahi, Yargitay uygulamalarina gore, bu tesis ve
degisikligin diger kat maliklerini rahatsiz etmemesi ve bagimsiz boliimlerinden yararlanmay1
engellememesi sarti aranmaktadir. Dava konusu duvarin ve kapinin yapilmasi yoniinden anilan
madde uyarinca alinmis bir kat malikleri kurulu karar1 bulunmadigina gore s6zii edilen duvar ve
kapinin da projeye uygun eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken, duvarin yapimi
yikimi noktasinda bir yarar bulunmadigi gerekgesi ile bu hususta bir karar verilmemis olmasi
dogru goriilmemistir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankast).

21 Ayan, Miilkiyet, s. 442. Yarg. 18. HD., T. 27.11.2008, E. 9280/K. 12619 “Dava dilek¢esinde
davalilarca onayli mimari projeye aykir1 olarak yapilan kalorifer kazan1 ve bacasimin yikilarak

77



Kat maliki, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadikga, ortak
yer niteligindeki ana duvarlar1 delerek kap1 veya pencere agamayacak, ortak bahgeye
Ozel garaj, komiirliik gibi eklentiler yapamayacak, ortak yerde salt kendisinin
kullanip yararlanacagi herhangi bir tesis kuramayacaktir. Kat malikinin bu
yiikkiimliiliige aykir1 davranmasi durumunda, kat malikinin eylemlerine karsi, rizasi
bulunmayan diger kat malikleri elatmanin 6nlenmesi ve eski hale getirme davasi

agabilirler.

Kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasina dayali olarak baslanmis veya
bitirilmis insaat, onarim ve tesislere, bagimsiz boliimii sonradan devralan yeni malik,
kendisinin rizasi bulunmadigi gerekgesiyle karst c¢ikamaz.®*? Ancak tim kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi alinip, bu rizaya dayali olarak ortak yerlerde
yapilacak degisikliklerin yapilmasina baslanmadan bagimsiz bolimii devralan yeni
malik, bagimsiz bolimii kendisine devreden eski malikin vermis oldugu riza ile bagh
degildir.**

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f.2 hiikmiinde, agik¢a biitlin kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizasinin alinmasi gerektigi belirtilmistir. Kat malikinin bu rizay:
almadan ortak yerlerde insaat, onarim ve tesis yapmasi iyiniyet kurallari ile
bagdasmaz. Bu nedenle, ortak yerlerde yapilan insaat, onarim ve tesislerin diger kat
maliklerine zarar vermeyecek nitelikte olmasi veya kat maliklerinin uzunca bir siire

degisiklige kars1t ¢ikmamis olmasi, eski hale getirme ve zararin giderilmesi talebini

eski hale getirilmesi istenilmistir. Mahkemece, olay yerinde uzman bilirkisi marifetiyle kesif
yapilip davacinin iddia ettigi gibi davalilarin yapmis olduklar tesis ve degisiklik sonucu davaciya
ait bagimsiz boliime is, kurum ve duman gibi zarar verici maddelerin sizip-sizmadig1 arastirilip
bunlarin ne sekilde giderilebilecegi belirlenerek bu Onlemlere hiikmedilmesi, alinacak tiim
onlemlerle rahatsizlik verici durumun giderilememesi halinde ancak yapilan tesis ve degisikligin
eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekir” (YKD., C. 35, S. 5, May1s 2009, s. 932-933).

242 Sengiil, s. 547; Germeg, s. 365. Yarg. 18. HD., T. 24.9.1996, E. 6189/K. 7623 “Bagimsiz boliime
sonradan malik olan, 6nceki malikin verdigi muvafakatle baghdir. Yeni malik bagimsiz bolimil
iktisap etmeden Once, o tarihteki malik tarafindan verilen muvafakate gére yapimina baslanmis ve
bitmis olan degisikligin projesine aykir1 oldugu gerekgesiyle eski hale getirilmesini isteyemez”
(Kazana Bilisim, I¢tihat Bilgi Bankasi).

243 Germeg, S. 365; Sengiil, s. 547.
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engellemez. lyiniyetli olmayan kat maliki, diger kat maliklerinin bu davranislarinin

hakkin kétiiye kullanilmasi teskil ettigini ileri siiremez.?**

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19 hiikmii, birden fazla parseli kapsayan toplu
yapilarda da uygulanir. Bir ortak yer hangi parsel kat maliklerine tahsis olunmus ise
o ortak yer hakkinda da o parseldeki kat malikleri karar verme hakkina sahip

olurlar.?®

b) Istisnalar

(1) Iigili Kat Maliklerinin Rizasinin Arandigi Haller: Bagimsiz Boliimlerin
Baglant1 Yerlerinde Yapilacak Degisiklikler

Kat maliklerinden biri kural olarak, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin
yazili rizast olmadan ortak yerlerde degisiklik yapamamaktadir. Ancak
KMK.m.19/f.2’nin son ciimlesinde 6zel bir durum diizenlenmistir. Bu diizenlemeye
gore, “Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin
baglantili yerlerinde, bu béliim maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir”. S6z konusu maddenin eski
metnine gore bagimsiz boliimleri ayiran duvarlar ortak yerlerden oldugu i¢in iki
bagimsiz boliim ayni kisinin miilkiyetinde bulunsa dahi, bunlar1 ayiran duvarn, ilgili
kat maliki tarafindan kaldirilmas1 miimkiin degildi.zﬂ'6 13.4.1983 tarih ve 2814 sayili
Kanun’la getirilen hiikiim ile bu degisikliklerin yapilmasina imkan verilmistir.
Boylece, dikey veya yatay bi¢cimde birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimler
bir kisiye ait ise veya birden fazla bagimsiz boliim malikine ait olup bu kisiler
anlagabilirlerse, baglanti olusturan tavan, taban veya duvarlarda degisiklik yapilarak
bu bagimsiz boéliimler birlestirilebilir veya bagka tiirlii degisiklikler yapilabilir. Eger
tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimler ayni kat
malikine aitse, bu durumda ortak rizadan s6z edilemeyecegi i¢in anayapiya zarar

vermeyecek degisiklikleri kat maliki tek basina yapabilir.?*’

24 Germeg, s. 366.

245 Ertas, s. 430.
2% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 80-81.
27 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 81.

79



Kanun’a gore, soz konusu degisikliklerin yapilmasi, degisikligin anayapiya

zarar verecek nitelikte olmamasi halinde miimkiindiir. Ozellikle bagimsiz boliimlerde

yer alan tastyici nitelikteki duvarlara yapilacak miidahaleler anayapiya zarar vererek

anayapmin saglamligini etkilemektedir.’*® Bu nedenle ilgili bagimsiz bolim

maliklerinin rizast bulunsa dahi, bu bagimsiz bdliimlerde bulunan kiris, kolon ve

anayapinin tasiyict nitelikteki duvarlarinda s6z konusu degisikliklerin yapilmasi

miimkiin degildir. Ayrica s6z konusu degisikliklerin yapilmasi, diger ortak yerlere el

atma niteligi tagimamalidir.?* Ornegin, iki bagimsiz boliim birlestirilirken, bu

bagimsiz boliimler arasinda yer alan havalandirma boslugunun bagimsiz bélimlere

dahil edilmesi miimkiin degildir.

248

249

Yarg. 18. HD., T. 09.02.2010, E. 2009/8454, K. 2010/1663 “Tavan, taban veya duvar ile birbirine
baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde bu boliim maliklerinin ortak rizasi ile
anayapiya zarar vermeyecek sekilde onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir. Ortak alanlara
miidahale etmemek kaydiyla dava konusu 3 diikkdnin ara duvarlarinin kismen veya tamamen
yikilmak suretiyle birlestirilmelerinde anayapinin tasiyict sisteminde herhangi bir zarar meydana
gelip gelmedigi, statiginin etkilenip etkilenmedigi konusunda uzman bilirkisiden rapor alinarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekir” (YKD., C.36, S. 8, Agustos 2010, s. 1484-1485); Yarg.
18. HD., T. 6.10.2003, E. 5437/K. 7234 “Anataginmazin yerinde yapilan inceleme sonunda
diizenlenen 15.3.2002 tarihli bilirkisi kurulu raporunda; davalilara ait 9-10-11-12 ve 13 no.lu
bagimsiz boliimlerin birbirine baglantili ara duvarlari ile bu ara gegisleri saglamak iizere 3, 5 ve 7
no.lu bina akslart tizerinde bulunan bélme duvarlarimin kaldirilarak tek bagimsiz boliime
doniistiirtildiigli saptandiktan sonra tasiyici sistemi olusturan bazi kiriglerin olduk¢a narin oldugu,
ozellikle 5 no.lu aksi boyunca uzanan kirigin altina zemin katta oriilen tugla bélme duvarinin
tastyici olarak planlanmasinda iist katlarda duvarlar ve ilave yiikler nedeniyle bu kirisin destegine
ihtiya¢ oldugu ve kirigin {izerine oturan duvarlarda gatlaklar olustugu , bu nedenle kirisin ayrintili
olarak incelenerek giivenlik tahkikinin yapilmasi, binanin mevcut durumu ile depreme
dayaniksizligi yoniinden yetersiz oldugunun saptanmasi halinde bir giliglendirme projesi
yapilmasinin zorunlu oldugu agiklanmistir. Anataginmazda, dava konusu 9-10-11-12 ve 13 no.lu
diikkanlar arasindaki duvarlarin kaldirilmis olmasiyla olusturulan bogluk alanlarin deprem
yiiklerinin diisey tasiyici sistem elemanlarina giivenle aktarilmasini gii¢lestiren doseme bosluklari
yaratip yaratmadigi, bagka bir anlatimla bagimsiz boliimler iginde yapilan boyle bir degisikligin
betonarme karkas cinsli anayapinin olasi bir depreme dayanikliligini olumsuz yonde etkileyip
etkilemeyecegi konusunda bilirkisilerce, 1.1.1998 tarihinde yiiriirliige giren “Deprem
Yonetmeligi" hiikiimleri c¢ercevesinde gerekli inceleme ve hesaplamaya yer verilmedigi
anlagilmaktadir” (Germeg, S. 474-475). Benzer nitelikte karar i¢in bkz. Yarg. 18. HD., T.
02.03.2009, E. 2008/10769, K. 2009/1942 (Yarg: Diinyasi, S. 167, Kasim 2009, s. 169-170).

Yarg. 18. HD., T. 1.6.2006, E. 3307/K. 4599 “Somut olayda davalinin her ikisi de kendisinin olan
2 ve 8 no.u bagimsiz bdliimlerin birlestirildigi, bu degisikligin anayapiya zarar vermedigi
(statigini etkilemedigi) bunun diginda dava dilekgesinde ileri siiriildiigii gibi anataginmazin ortak
yerlerinde herhangi bir degisiklik ve el atmanin s6z konusu olmadigi, sonug olarak davalinin
eyleminin yukarida anilan yasa maddesi hiikmiine aykirihk olusturmadigi saptanmakla
mahkemece davanin reddine karar verilmis olmasinda bir isabetsizlik yoktur” (Germeg, s. 472).
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(2) Kat Maliklerinin Rizasimin Aranmadigi Haller: Acil Onarim Ihtiyaci veya
Anayapimin Giiglendirilmesi Dolayisiyla Yapilacak Degisiklikler

5711 sayili Kanunla yapilan degisiklik ile KMK.m.19/f.2’ye riza aranmayan
haller eklenmistir. S6z konusu hiikkme gore, riza aranmayan haller su sekilde
diizenlenmistir: “...ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz
bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmast gerektiginin25o veya
anayapimin gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknige uygun bir bi¢cimde
yvapumast konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz” ' S6z konusu hiikiimde
biitiin kat maliklerinin beste dordiinlin rizasi1 aranmaksizin gerekli onarim ve
giiclendirmenin yapilmasina olanak saglanmis, ancak bu onarimin acilen yapilmasi
gerektiginin ya da giiclendirmenin zorunlu bulundugunun mahkemece saptanmis
olmasi ile projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi kosullarina baglanmistir.
Diger bir ifadeyle, ortak yerlerde kat maliklerince yapilan degisiklik ve ilaveler,
anayapiya zarar verebilecek nitelikte veya insaat plan1 ve teknigine aykir ise, kat

maliklerinin bunlara riza géstermis olmasinin gegerliligi yoktur.

Uygulamada ortaya ¢ikan bazi durumlarda ortak yer ve tesislerin onarilmasi,

biitiin kat maliklerinin beste dordiinlin rizasinin alinmasini bekleyemeyecek kadar

20 yarg. 18. HD., T. 24.5.2007, E. 4909/K. 4744 “634 sayil Kat Miilkiyeti Yasasi'mmn 19.
maddesinin birinci fikrasinda kat maliklerinin anataginmazin mimari durumu ile saglamligin
titizlikle korumak mecburiyetinde olduklart belirtildikten sonra ikinci fikrada da kat maliklerinden
biri tiim kat maliklerinin rizasi olmadik¢a anataginmazin ortak yerlerinde onarim, tesis ve
degisiklik yaptiramayacagi ongoriilmiistiir. Ana kural bu olmakla birlikte, davacinin kendisi
tarafindan yapilmayan ve projesine aykiri olarak inga edilmis bulunan oturtma ahsap catidan sizan
yagmur sularimin bagimsiz boliimiine zarar verdigi tartisma konusu degildir. Anatasinmazin
onayli mimari projesine aykirilik teskil eden bu ¢atinin kaldirilmasina ve projesine uygun hale
getirilmesine iligkin olarak anatasinmazdaki kat malikleri tarafindan agilmis bir dava da
bulunmadigina gore, ¢atinin bu sekil de muhafaza edilmesini zzmnen de olsa kabul etmis bulunan
kat maliklerinin projeye aykiri insa edilmis bu tesisten (¢atidan) sizan sular sebebiyle zarar géren
davacinin, bu zararmin Onlenmesini istemek ve somut olayda oldugu gibi gerekli tamiratlari
yaptirtp, bedelini, arsa paylar1 oraninda diger maliklerden talep etmek hak ve yetkisine sahip
olmasi adalet ve hakkaniyet ilkelerine uygun diiseceginden mahkemece, bilirkisi ek raporunda
belirlenen ve davaci tarafindan yapildigi anlasilan ¢ati onarim bedelinin arsa paylar1 oraninda
davalilardan tahsiline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikim kurulmasi dogru
goriilmemistir” (YKD., C. 34, S. 5, Mayis 2008, s. 926-927).

B Ozmen/Kir'a gore, KMK.m.19/£.2 hiikkmii eski metinde oldugu gibi birakilmali, bu fikrada
“ancak” diye baslayan diizenleme KMK.m.42 hiikmiine istisna getiren son fikra olarak
eklenmeliydi (Ozmen/Kir, s.56). Benzer goriis i¢in bkz. Yildirim, s. 59.
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acil olabilir. Ornegin, deprem, sel ve yangin gibi nedenlerle anayapmin tasiyici
sistemleri zarar gormekte ve yapi saglamligini yitirmektedir. Bu durumlarda derhal
onarim yapilmamasi halinde anayapinin tamamen veya kismen yikilmasi, bagimsiz
boliimlerin zarar gériip, kat maliklerinin can ve mal kaybina ugramasi gibi sonuglar
ile karsilagilmaktadir. Boylece onarim isinin geciktirilmesi, ileride telafisi gii¢ veya
kat malikleri acisindan daha pahaliya mal olabilecek hasar ve zararlara yol
agabilecektir.”®? Acilen onarim gereken hallerde, her kat maliki gereken tedbirleri tek

basina alabilir ve yaptigi masraflar i¢in daha sonra diger kat maliklerine riicu

edebilir.?3

2. Ortak Yerlerde Yenilik ve Ilaveler Yapilmasi

a) Genel Olarak

“Anagayrimenkuliin Yonetimi” baglhigini tasityan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
besinci bolimiinde yenilik ve ilaveler kisminda ortak yerlerde yapilacak yenilik ve
ilaveler li¢ baslik altinda diizenlenmistir. Bunlar, faydali olanlar, ¢ok masrafli ve liiks

olanlar, bagimsiz boliim ilavesinden olusmaktadir.

b) Faydal Yenilik ve flaveler

(1) Ortak Yerlerin Diizgiin ve Bunlart Kullanmanin Daha Rahat ve Kolay
Bir Hale Konulmasina veya Bu Yerlerden Elde Edilecek Faydanin Cogaltilmasina
Yarayacak Yenilik ve Ilaveler

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42 hiikmiinde “faydalr olanlar” kenar basligi altinda,
ortak yerlerden saglanacak yarari arttiran, bunlar1 kullanmanin daha rahat, kolay ve
elverisli bir duruma konulmasini saglayan yenilik ve eklemelerin yapilmast konusu
diizenlenmektedir. KMK.m.42 hiikmiine gore, “Kat malikleri, anagayrimenkuliin
ortak yerlerinde kendi baslarina bir degisiklik yapamazlar; ortak yerlerin diizgiin

veya bunlart kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu

252 Germeg, S. 366.
23 Ayan, Miilkiyet, s. 439.
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yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yariyacak biitiin yenilik ve ilaveler,

G - . 254 . : I »
kat maliklerinin say1 ve arsa payr cogunlugu®" ile verecekleri karar iizerine yapilr”.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42 kapsaminda ortak yerlerde yapilacak eklemeler,
projede ongdriilmeyen yeniliklere iliskindir. Projede yer alan ancak daha sonradan
yapilacak olan yeniliklerin ingasinda KMK.m.42’deki sartlarin yerine getirilmesi
aranmaz.?® Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinde, ortak yerlerde insaat,
onarim ve tesislerin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasiyla yapilabilecegi
ongoriilmiisken, 42. maddesinde bazi hususlarda kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunluguyla alacaklari kat malikleri kurulu karariyla ortak yerlerde yenilik ve
ilavelerin yapilabilecegi diizenlenmistir. Kabul oylariyla istenilen ¢ogunluk
saglanamadigi takdirde azinlikta kalan kat malikleri ortada bir zorunluluk oldugunu
ve kabul etmemenin hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasidigini kanitlayarak

hakimin miidahalesini isteyebilirler.?®

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca yapilacak yenilik ve
ilavelerin nelerden olusacagina iliskin Kanun’da herhangi bir agiklik yoktur. Ancak
bahgenin c¢iceklendirilmesi, bah¢ede oturma yerlerinin yapilmasi, bahg¢e duvari
yapilarak giivenligin saglanmasi, bloklara asansér yapilmasi, bahceye kamelya

yapilmasi, hidrofor tesisatinin yapllma51257, catiya giines enerjisi ile 1sinma

24 Ortak yerlerdeki yeniliklerle ilgili kararlar malik sayisi ve arsa payr cogunluguyla alnabilir.

Buradaki say1 ¢gogunlugu ile karara katilan malik sayisinin toplam malik sayisinin yarisindan bir
fazla olmas1 gerektigi kastedilmektedir. KMK.m. 31/f.2 hilkmii geregi anataginmazda birden fazla
bagimsiz boliim olan kat maliki, her bagimsiz boliim ic¢in ayr1 bir oy hakkina sahiptir. Bununla
birlikte maliki oldugu bagimsiz boliimlerin sayist ne olursa olsun sahip olacagi oy sayis1 biitiin
oylarin iicte birinden fazla olamaz. Arsa pay1 ¢ogunlugundan kastedilen ise karara katilan kisilerin
malik olduklar1 bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 toplaminin yaridan fazla olmasidir.

> Yarg. 18. HD., T. 16.4.1996, E. 3352/K. 3992 “Anagayrimenkuliin mimari projesinde asansoriin
Ongoriildiigii yerinin de insa edilmis oldugu anlasilmaktadir. Dava projede dngoriilen asansoriin
ingasinin saglanmasina yonelik oldugu i¢in Kat Miilkiyeti Kanununun 42. maddesinin dngdrdiigii
kosullarin gergeklesmesine gerek yoktur. Ciinkii anilan madde, anagayrimenkuliin ortak
yerlerinde, fakat projede 6ngorillmeyen hususlardaki ek ve ilaveleri kapsamaktadir” (Karahasan,
S. 964-965).

Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 119; Ayyldiz, s. 691; Yildinm Keser, Tiirk Medeni Kanunu
Hiikiimlerine Gore Payl Miilkiyette Yonetim, Ankara 2006, s. 63.

%7 Yarg. 5. HD., T. 22.1.1990, E. 10170/K. 739 (Karahasan, s. 969).
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cihazlarinin yerlestirilmesi bu madde kapsaminda yapilacak faydali yenilik ve

ilavelere 6rnek gosterilebilir.”*®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42, KMK.m.19/f.2 hiikkmiinden farkli olarak bagimsiz
bolim maliklerinin ortak yarari gozetilerek diizenlenmistir.”>® Zira KMK.m.19
hiikmii uyarinca anayapinin ortak yerlerinde yapilacak ek tesis ve degisiklikler bir
kat malikinin sirf kendi ihtiya¢ ve arzusuna dayanan ilaveler olup, KMK.m.42 ve 43
hiikiimlerine gore ortak yerlerde yapilacak yenilik ve ilaveler ise biitiin kat
maliklerinin yararlanmasina ag¢ik ve kat maliklerinin birlikte yaptiklar ilavelerdir.?®
Ornegin, bir kat malikinin otomobili icin tek aracin girebilecegi garajin yapilmasi
tiim kat malikleri i¢in yararli bir tesis olmadigindan, otomobil sahibi kat maliki garaji
yaptirmak isterse KMK.m.19 uyarinca kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasini
almak zorundadir.®®® Ancak, biitin kat maliklerinin yararlanmasi amaciyla garaj
yapilmasi disiliniiliyorsa, KMK.m.42 hiikkmiine uygun hareket edilmeli; kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunluguyla alacaklar1 karar yeterli sayilmalidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42’de Ongoriilen yeniliklere konu olacak ortak

6

yerlerin, 6zel amaca Ozglilenmemis olmasi®®® ve degisikligin herhangi bir kat

28 Ornekler i¢in bkz. Sengiil, s. 533; Arpaci, Kat Miilkivetinde Yonetim, s. 147; Germeg, s. 1058;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 203; Karahasan, s. 421; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 120;
Odyakmaz, s. 149; Ayan, Miilkiyet, s. 465-466; Safa Reisoglu, Kat Miilkiyeti, Ankara 1967, s.
99.

9 varg. 18. HD., T. 05.12.1996, E. 10057/K. 10852 “Kat Miilkiyeti Kanununun 42. maddesi, ortak
yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu
yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yonelik yenilik ve ilaveler ile ilgilidir. Merdiven
sahanligina insa edilip kiraya verilen diikkkan olduguna gore ortak yerlerin diizglin veya bunlar
kullanmanin daha rahat veya kolay bir hale konulmasi s6z konusu olmadig1 gibi, maddede sozii
edilen, "elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasi" keyfiyeti de varit degildir. Ciinkii burada sozii edilen
fayda, ortak yerlerin tahsis amacina uygun olamidir. Ortak yere diikkan yapilip kiraya verilmesi,
ortak yerden elde edilen faydanin ¢ogaltilmasi niteliginde degildir” (Germeg, S. 1069).

260 Ertas, s. 436; Sengiil, s. 545, dpn. 213.

%1 Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Yasasinin 42. Maddesi Hiikmiine Gére Anatasinmazin

Ortak Yerlerinde Faydali Yenilik ve Eklemeler Yapilmasina {ligkin Yontem ve Esaslar”, THD., S.
10, Y. 2, Haziran 2007, s. 41.

%2 Alinacak kat malikleri kurulu kararinda yapilmasi éngbriilen yenilikler, mimari projede, yonetim

planinda ya da kat miilkiyeti kurulmasina iligkin resmi senette &zel bir amaca O6zgiilenmis
olmayan ortak yerlerde yapilabilir. Ornegin, mimari projede arsa boslugu bahge olarak
Ongoriilmiis ise, s6z konusu yerde otopark yapilmasi oybirligi ile alinacak kararla miimkiindiir
(Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 40; H. Yilmagz, s. 56; Sirmen, s. 509-510). Yarg. 18.
HD., T.29.09.1992, E. 7064/K. 8552 (Germeg, S. 1076).
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malikinin bagimsiz boliimiinden yararlanmasini olumsuz yonde etkilememesi
gerekir. KMK.m.42 uyarinca yapilacak yenilik veya ilave, bagimsiz bolim
maliklerinden birini siirekli rahatsiz edici nitelikte bulunursa, yeterli ¢ogunlukta
karar alinmis olsa bile, rahatsiz olan kat maliki bu tesisin yaptirilmasina iliskin kurul
kararmin iptalini talep edebilir.’®® Ornegin, arsanin bos kismina yapilacak olan
otopark veya ¢ocuk parki, zemin kattaki bagimsiz bolim maliklerini giiriiltii veya
baska bir sebeple rahatsiz etmemelidir. Boyle bir yenilik yapilirken meydana

gelebilecek rahatsizliklar1 6nleyen énlemler alinmalidir.?®*

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42 hiikmiiniin uygulanmasi agisindan asil sorun, s6z
konusu yenilik ve ilaveler igin yapilan giderlere kimlerin katilacagi konusunda ortaya

¢ikmaktadir. KMK.m.42/f.3 hiikmiine gore, yapilacak faydali yeniliklerin giderleri

yeniliklerden faydalananlar®®®

66

tarafindan faydalanma oranina gore ddenir. Tekinay’a

gore®®  giderlerin yararlanma oranma gore belirlenmesi, uyusmazlik kaynag

263 Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 41.

%4 Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 40; Germeg, s. 1059; H. Yilmaz, s. 56. Yarg. 18. HD.,
T. 5.7.2011, E. 4650/K. 8215 “Somut olayda, anataginmazin arsa boslugu niteliginde bulunan
dava konusu yerin otopark olarak diizenlenerek zeminine karo-mozaik dosendigi, giris ¢ikigina
otomatik bariyer konuldugu bilirkisi raporu ile saptanmigtir. Kat malikleri kurulunca bu yerin
otoparka doniistiiriilmesi i¢in 6nceden alinmis bir karar yok ise de daha sonra kat malikleri
kurulunun 06.06.2009 giinlii toplantisinda alinan kararin (2) nolu bendinde agikg¢a "binanin deniz
tarafina bakan ve bariyerle korunmus fiilen otopark olarak kullanilan alanin otopark olarak
kullanilmasina" karar verildigi, bu kararin anatasinmazda toplam on bagimsiz bolim malikinin
sayl ve arsa payl ¢ogunlugu ile alindigi, boylece Kat Miilkiyeti Yasasinin 42. maddesinde
Ongoriilen kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugunun saglanmis bulundugu anlasilmaktadir.
Kararin dava konusu otoparkin yapilmasindan sonra alinmis olmasi sonucu degistirmez ve karar1
olumlu oylartyla imzalayan kat maliklerinin s6z konusu degisiklige verdikleri onay1 gegersiz
kilmaz. Ancak; yukarida sozii edilen Kat Miilkiyeti Yasasi'min 18. maddesi geregince, arsa
boslugu iken otoparka doniistiiriilen bu yerin kullaniminin diger kat maliklerini rahatsiz etmemesi
gerekir. Bu sebeple; otoparkin kullanimindan dolay1 ¢ikan duman, koku ve giiriiltiiden davacinin
kendisinin ve yine bu durum nedeniyle davacinin diikk&nlarimn ticari faaliyetinin olumsuz
etkilenip etkilenmedigi, sayet; olumsuz etkileniyorsa bu olumsuz etkinin giderilmesi i¢in ne gibi
onlemler alinmasi gerektigi arastirilmadan eksik inceleme ile hiikim kurulmasi dogru
gdriilmemistir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankas).

%% Germeg’e gore, “yeniliklerden faydalananlar” ifadesi, KMK.m.42 hiikmiinde yer almamasi

gereken bir ifadedir. Zira bu maddede 6ngoriilen ortak yerlerdeki yenilikler, cok masrafli ve liiks
olanlardan farkli olarak tiim kat maliklerinin yararlanabilecegi nitelikleri tasirlar. KMK.m.42
hiikkmiinde 6ngoriilen yeniliklerin gerektirdigi giderlerden tiim kat malikleri sorumludur. Ancak
yeniliklerin niteligine gore kat malikleri arasinda bu yerlerden yararlanma oraninda farklilik
olacagindan dolayr kat maliklerinin giderlere katilma orani da farklilik tasiyabilir (Germeg,
Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 42-43).

26 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 120.
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olacaktir. Zira Ozellikle karara katilmayanlar, yapilan yenilik ve ilavelerden
yararlanmadigimi veya diger kat maliklerine gore daha az oranda yararlandigini ileri
stirebilecektir. S6z konusu hiikiimden anlasildig: iizere yapilacak olan yeniliklerden
faydalananlardan giderlere katilmasi istenebilirken, faydalanmayanlardan boyle bir
talepte bulunulamayacaktir. Ancak ortak yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasi niteligindeki bu yeniliklerden, karara katilmayan kat maliklerinin de
faydalanacagi objektif olarak belli ise kat malikleri bu giderlere katilmaktan
kagmamazlar.?®’ Ornegin, catisiz bir binaya cati yapilmasinda tiim kat malikleri
giderlere katilmak zorundadir. Zira binanin koruyucusu olan c¢atidan tiim kat
malikleri yararlanacak‘ur.268 Bir kat maliki, kendisinin bu yeniliklerden hig
yararlanmayacagini belirterek giderlere katilmaktan ka(;mamayacag1269 gibi diger kat
maliklerinden az yararlanacagini ileri siirerek digerlerinden daha az oranda giderlere
katilmas1 gerektigine iligskin bir savunma da ileri sliremez. Zira, faydali yenilik ve
ilaveler, cok masrafli ve liiks niteliktekilere gore anatasinmazin konumu ve niteligi
bakimindan genellikle tiim kat maliklerinin yararlanabilecegi tiirden yenilik ve
ilavelerdir. Kat maliklerinin katki orani, yapilacak yeniligin niteligi, ortaya
cikaracag fayda, sunacagi hizmet, kisinin maliki oldugu bagimsiz boliimiin konumu

gibi hususlar dikkate alinarak hakkaniyet kurallar1 ¢ercevesinde belirlenir.?”

Yenilik ve ilavelerin gerektirdigi giderler konusundaki KMK.m.42/f.3
hitkmiiniin sadece bunlarin yapim giderleriyle mi ilgili oldugu, yoksa ayni zamanda
yenilik ve ilavelerin yapimindan sonra bakim, isletme ve onarim giderlerinin
karsilanmasinin da bu diizenleme iginde yer alip almadigi hususu tartismalidir. Zira
s06z konusu hiikiimde bu giderlerin hangisini kapsadigina iliskin agik bir diizenleme
mevcut degildir. KMK.m.42/f.3 hikmi “Bu islerin giderleri, yeniliklerden
faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore, odenir” seklindedir. Bazi

yazarlar’™* s6z konusu hiikiimdeki “gider” ifadesinin yenilik ve ilavelerin yapim

%7 Ayyildiz, s. 691.
268 Ayyildiz, s. 691.
29 Oktem Cevik, s. 144; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 147; Reisoglu, s. 99.
210 Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 42; Ayyildiz, s. 693; Germeg, S. 1060.
211 Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 151-152; Ayyildiz, s. 692; Reisoglu, s. 99.
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giderleri yaninda bunlarin bakim ve isletme giderlerini de kapsadigim
savunmaktadirlar. Diger goriisteki yazarlara gore’’ ise KMK.m.42/f.3 hitkmiindeki
diizenleme, sadece bu yenilik ve ilavelerin yapim giderlerine yararlanma oraninda
katilmay1 ongormistiir. Bu yenilik ve ilavelerin bakim ve isletme giderleri genel
giderler kapsaminda olup, bu giderler KMK.m.20 hiikmiinde 6ngoriildiigi tizere
ortak giderler kapsaminda kat malikleri tarafindan karsilanir. Kanaatimizce de s6z
konusu hiikiimdeki “gider” ifadesi ile yenilik ve ilavelerin yapim, bakim ve isletme

giderleri kastedilmektedir.

(2) Oziirliilerin Yasami Icin Zorunlu Yenilik ve Ilaveler

01.07.2005 tarih ve 5378 sayill Kanun’la?”® KMK.m.42 hiikmiine eklenen
ikinci fikraya gore, “Oziirliilerin yasami icin zorunluluk géstermesi halinde, proje
tadili kat maliklerinin en geg ii¢ ay igerisinde yapacag toplantida gériisiilerek sayi
ve arsa payr ¢ogunlugu ile karara baglanir. Toplantinin bu siire icerisinde
yvapilamamasi veya tadilat talebinin ¢ogunlukla kabul edilmemesi durumunda, ilgili
kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye sokulmadigint bildirir
komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje degisikligi

2" tasdikli proje

veya krokive gére insaat, onarim ve tesis yapilir. Ilgili merciler
degisikligi veya kroki taleplerini en geg¢ alti ay icinde sonuglandirir. Komisyonun
teskili, ¢alisma usulii ile oziirliiniin kullamimindan sonraki siire¢ ile ilgili usul ve
esaslar Bayindirlik ve Iskan Bakanhg ile Oziirliiler Idaresi Baskanhg tarafindan

275

miistereken hazirlanacak yonetmelikle®™ belirlenir”.

S6z konusu hiikiim uyarinca proje degisikligi icin ilgili mercilere bagvuracak
kat malikinin kendisinin veya bagimsiz boliimiinde oturmakta olan aile liyelerinden

birinin 6ziirlii olmas1 ve burada yasamini siirdiirebilmesi i¢in ortak yer ve tesislerde

2 Germeg, s. 1061; Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 43. Arpac’ya gore burada

KMK.m.20/f.1 hiikkmiinii uygulamak dogru olmayacaktir. Zira KMK.m.20/f.1 hiikmii kat
miilkiyeti kurulurken var olan ortak tesislerle ilgilidir (Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 151).

%3 Engelliler Hakkinda Kanun, RG. 7.7.2005, S. 25868.

2% Tlgili merci, tasgnmazin bulundugu yer belediyesidir (Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s.

43).

Yapilarda Oziirliilerin Kullanimina Yénelik Proje ve Tadili Komisyonlar1 Teskili, Calisma Usul
ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik i¢in bkz. RG. 22.4.2006, S. 26147.

275
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baz1 degisikliklerin yapilmasi gerekmektedir.276 Bu kosullarin varligi halinde, ilgili
kat malikinin Oncelikle kat malikleri kuruluna basvurmasi gerekir. Yenilik ve
ilavenin yapilabilmesi bir proje degisikligini gerektiriyorsa, kat maliklerinin en geg
li¢ ay igerisinde toplanarak bu durumu goériismeleri, say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla
bir karar vermeleri gerekmektedir. S6z konusu ¢ogunlugun saglanamamasi veya kat
malikleri kurulunun {i¢ ay igerisinde toplanamadigi hallerde ise KMK.m.42/f.2
hitkmiinde ilgili kat malikine bir imkan daha taninmistir. Bu imkana gore, toplanti
sliresi igerisinde yapilamaz veya tadilat talebi i¢in gerekli gogunluk saglanamaz ise,
ilgili kat malikinin talebi iizerine, Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile Oziirliiler idaresi
Baskanligi tarafindan miistereken hazirlanan yonetmelik hiikiimlerine gore
olusturulacak komisyon durumu degerlendirecektir. Eger, ilgili komisyon yapilacak
yenilik ve ilavenin bina giivenligini tehlikeye sokmayacagini tespit ederse, bu rapora
istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje degisikligi veya krokiye gore soz

konusu insaat, onarim ve tesis yapilabilir.

Oziirliilerin yasami i¢in zorunlu yenilik ve ilavelere érnek olarak anatasinmaz
icinde bulunan basamaklara rampa yapilmasi, gormeyenler i¢in sesli uyari

cthazlarmin takilmasi veya oziirliiler i¢in 6zel asansor yapilmasi verilebilir.

Yapilarda Oziirliilerin Kullanimma Yénelik Proje ve Tadili Komisyonlari
Teskili, Calisma Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmeligin 12. maddesine gore,
“Proje tadilatina iliskin ingaat ve imalat giderleri bagvuru sahibine aittir”. Ancak
ozirliilerin yasami i¢in zorunlu olan bu yenilik ve ilavelerden sonradan faydalanan
kat malikleri de, KMK.m.42/f.3 geregi bu giderlerden faydalanma oranlarina gore
sorumlu tutulmalidir.?”” Zira sz konusu giderlerden sadece basvuru yapmus olan kat
malikinin sorumlu olmasi, hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurur.278 Yapilan degisiklik
ve ilavelerden herhangi bir sekilde yararlanmayan kat maliklerinin ise bu yenilik ve

ilavelerin giderlerine katilmasi1 gerekmemektedir.

7% Germeg, Faydali Yenilik ve Eklemeler, s. 43; Sengiil, s. 538; Oktem Cevik, s. 147.

7T Germeg, s. 1062; Ayan, Miilkiyet, s. 438; Sengiil, s. 539; Semerci, s. 207; Germeg, Faydali
Yenilik ve Eklemeler, s. 43.

28 Sengiil, s. 539; Semerci, s. 207.
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Oziirliiniin kullandig1 bagimsiz béliimden bir daha kullanamamak iizere tahliye
edilmesi durumunda yapilan yenilik ve eklemelerin ne olacagi hususu yonetmeligin
13. maddesinde diizenlenmistir. Ilgili Y&netmeligin 13. maddesine gore, “Oziirliiniin
kullandigr  bagimsiz béliimiin  bir daha kullanmamak iizere tahliye dilmesi
durumunda, yapilan tadilatlar hakkinda bina yénetiminin oy c¢oklugunun alacagi

karara gore islem yapilir”.

(3) Ist Yahitimi, Isitma Sisteminin Yakit Déniisiimii ve Isttma Sisteminin
Merkezi Sistemden Ferdi Sisteme veya Ferdi Sistemden Merkezi Sisteme
Doniigstiiriilmesi

Faydali olan yenilik ve ilavelerin diizenlendigi KMK.m.42 hiikmiiniin 4.
fikrasinda 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin ve yakit tiiriiniin degistirilmesi 6zel olarak
diizenlenmistir. KMK.m.42/f.4 hiikkmiine gore “Kat maliklerinden birinin istegi

, 1sitma sisteminin yakit doniigiimii ve 1sitma sisteminin merkezi

lizerine 1s1 yalitimi®
sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi, kat
maliklerinin say1 ve arsa payt ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir. Ancak
toplam insaat alani ikibin metrekare ve tiizeri olan binalarda merkezi 1sitma
sisteminin ferdi i1sitma sistemine doniistiirtilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa payi
olarak oybirligi ile verecekleri karar iizerine yapilir. Bu konuda yapilacak ortak
islerin giderleri arsa payr oranina gore odenir. Merkezi 1sitma sistemlerinde 1sinma
giderlerinin paylastirilmasina iliskin usiil ve esaslar Bayindirlik ve Iskan Bakanlig

s 281

tarafindan yiiriirliige konulacak yb’netmeliklezso diizenlenir”. Anayapida 1s1

2% Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi (RG. 05.12.2008, S. 27075)nin gegici 4. madde
hiikkmiine gore, s6z konusu yonetmeligin enerji kimlik belgesi verilmesine iliskin 25. maddesi,
1.1.2011 tarihine kadar uygulanmamistir. Gegici 3. madde hiikkmiine gore ise, “Mevcut binalar ve
ingsaat1 devam edip, heniiz yap1 kullanim izni almamis binalar i¢in, Enerji Verimliligi Kanunu
(RG. 2.5.2007, S. 26510)’nun yayim tarihinden itibaren on yil i¢inde “Enerji Kimlik Belgesi”
diizenlenir”. Boylece yeni inga edilen binalar i¢in 1.1.2011 tarihinden itibaren, mevcut binalar i¢in
2017 yilina kadar enerji kimlik belgesi alinmasi zorunludur. S6z konusu Yonetmeligin m.4/i
hiikkmiine gore enerji kimlik belgesi “Asgari olarak binanin enerji ihtiyac1 ve enerji tiiketim
siniflandirmasi, yalitim Ozellikleri ve 1sitma ve/veya sogutma sistemlerinin verimi ile ilgili
bilgileri iceren belgeyi” ifade etmektedir. Boylece mevcut binalar ile insaati devam edip heniiz
yap1t kullamim izni almamis binalar i¢in, Enerji Verimliligi Kanunu’nun yayim tarihi olan
2.5.2007 tarihinden itibaren on yilin sonu olan 2.5.2017 tarihine kadar enerji kimlik belgesi
diizenlenecektir.

20 Merkezi Isitma ve Sthhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin

Paylastirilmasina liskin Yonetmelik i¢in bkz. RG. 14.4.2008, S. 26847.
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kaybmnin onlenmesi, bagimsiz bdliimlerin daha iyi ve ekonomik kosullarda
isinmasinin  saglanmas1 amaciyla KMK.m.42/f.4 hiikmiinde, 5627 sayili Enerji
Verimliligi Kanunu’nun 16. maddesiyle degisiklik yapilmistir. S6z konusu
degisiklige gore, anayapinin 1s1 yalitimi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu
ile verecekleri karar iizerine yapilir. Bu degisikligin tiim kat malikleri ile onlarin
bagimsiz boliimlerinde oturanlar agisindan yararli oldugunda kusku yoktur. Is1
yalitimi, genellikle yapilarin ¢atis1 veya terasinin, altindaki beton tabliyenin veya dis
cephesinin cam yiinii, polimer vb. malzemelerle kaplanmasiyla, 1s1 kaybin1 6nlemeye

yonelik faydali yenilik ve ilave niteligindedir.282

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42/f4 uyarinca kat maliklerinden birinin istegi
lizerine anayapinin 1sitma sisteminin yakit doniisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi
sistemden bireysel sisteme veya bireysel sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi,
kat maliklerinin say1 ve arsa payir ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir.
Ancak toplam ingaat alani ikibin metrekare ve {izeri olan binalarda merkezi 1sitma
sisteminin ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesinin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
olarak oybirligi ile verecekleri bir karar ile miimkiin olacagi diizenlenmistir. Burada
say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi ile kastedilen kat maliklerinin oybirligidir.?®® Insaat
alan1 ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminden bireysel
1sitma sitemine gegilebilmesi disindaki bu maddede diizenlenen diger hallerde (1s1
yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniigimii ve ferdi sistemden merkezi sisteme
gecilmesi) kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile karar vermeleri yeterlidir.
Is1 yalitimi, 1sitma sisteminin degistirilmesi veya yakit doniisiimiine iliskin giderler,
KMK.m.42/f.1 ve f.2’den farkli olarak, faydalanma oranina goére degil, arsa pay1
oranina gore Odenecektir. Ayrica kat malikleri, 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin
degistirilmesi veya yakit tiirliniin degistirilmesi kararina ister katilsin, isterse
katilmasin bu degisikliklerin yol acacagi giderlere arsa payr oraninda katilmakla

4

yikiimlidir.®®®  Ayrica  hicbir kat maliki, s6z konusu degisikliklerden

8L Yarg. 18. HD., T. 22.12.2008, E. 9622/K. 13056 (Kazanc Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).
%82 Sengiil, s. 542.

283 Ertas, s. 449.

284 Ertas, s. 448; Sengiil, s. 542-543; Yildirim, S. 35; Germeg, S. 1066.
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faydalanmadigmi ileri siirerek giderlere katilmaktan kagmamaz. Ornegin, ¢ati
yalittminin yapilmasi yoniinde bir karar alinmigsa, zemin kattaki bagimsiz bolim

maliki, hi¢ faydalanmadigini ileri stirerek giderleri 6demekten kaginamaz.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42 hiikmii, toplu yapilar bakimindan da uygulanacagi
icin, s6z konusu ortak yer hangi parsel kat maliklerine tahsis edilmis ise o ortak yer

hakkinda karar vermek de o parseldeki kat maliklerine ait olur.?®®

¢) Cok Masrafh veya Liiks Yenilik ve Ilaveler

Ortak yerlerde yapilacak degisiklikler ¢ok masrafli veya likks ise KMK.m.43
hiikkmiine gore, ortak yerlerde “Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli
ise veya yapimn ozel durumuna goére liiks bir nitelik tasiyorsa veya
anagayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan kullaniimast mutlaka gerekli olan
verlerinde veya gegitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan faydalanmak istemeyen kat
maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve ilavelerin giderini,

onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri oderler(f.1).

Bununla beraber, baslangicta giderlere katilmayan kat maliki veya onun kiilli
ve ciizi halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan,
kendi arsa paylari oraminda katilirlarsa, yapilan liiks yenilik ve ilaveden faydalanma

hakkini kazanmirlar (£.2)”.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.43’{in madde kenar bashiginda “Cok masrafli ve liikks
olanlar” ifadesi kullanilmigtir. Madde kenar bagligina bakildiginda bu nitelikteki
yenilik ve ilaveler i¢in her iki kosulun birlikte gergeklesmesi gerektigi anlami
cikmaktadir. Ancak madde metnine bakildiginda ise “ve” kavraminin “veya”
seklinde olmas1 gerektigi goriilmektedir. Bu nedenle madde kenar bashigindaki “ve”

kavramini “veya” olarak kabul etmek gerekir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42 hiikmiinden farkli olarak, KMK.m.43 hiikmiinde
cok masrafli veya liikks sayilan yenilik ve eklemelerle ilgili diizenlemeye yer

verilmistir. Gereksinim ve zorunluluk olmamasina karsin, yenilik ve eklemelerin

285 Ertas, s. 430.
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yapilmasi liiks nitelikte yenilik veya ekleme sayilir.??® KMK.m.43/f.1 hiikmiiniin
diizenlenme bi¢iminden KMK.m.42 hiikmiindeki genel kosullarin m.43 hiikmiinde
de aranacagi sonucu ¢ikmaktadir. Diger bir ifadeyle, m.42 hiikmiinde belirtildigi gibi
yapilacak yenilik ve eklemeler, anataginmazin ortak yerlerinde bu yerlerin diizgiin
veya kullanimlarinin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina ya da bu yerlerden
elde edilecek faydanin cogaltilmasina yarayacak nitelikte olmasi ve bunlara kat

maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar vermis olmalarina baglidir.?®’

Yapilan yenilik ve ilavelerin ¢ok masrafli veya liiks nitelikte olup olmadigi,
anataginmazin yapilis sekline, biliylikligiine, bulundugu mevkinin 6zelliklerine ve kat
maliklerinin sosyal durumlarina gére tespit edilir.”®® Anlasmazlik halinde, yapilan
yenilik ve ilavelerin liiks olup olmadigi konusunda karar vermesi i¢in anataginmazin
bulundugu yerin sulh hakimine basvurulabilir. Binanin bahgesine sonradan yiizme
havuzu yaptirilmasi veya ii¢ katli apartmana asansor konulmast ile ilgili giderler liks

nitelik taslr.289

Kat Miilkiyeti Kanunu m.43 hiikmiinde, sayr ve arsa payi ¢ogunlugu ile
yaptlmasina Kkarar verilen yeniliklerin liiks nitelik tagimasi veya c¢ok masraf
gerektirmesi ya da anatasinmazin biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmas1 mutlaka
gerekli olan yerlerinde ve gegitlerinde bulunmamasi durumunda, bu yeniliklerin
giderlerine kat maliklerinin tamaminin degil, sadece bunlardan yararlananlarin
katilmast gerektigi acik¢a dilizenlenmistir. Kararin alinmasina katilmayan ve
yeniliklerden yararlanmayan kat maliklerinin bu yerlere iliskin giderlere katilmasi
gerekmemektedir. Ancak baslangigta giderlere katilmayan kat maliki ya da onun

kiilli ve ciiz’i halefleri, yenilik ve eklemelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine

26 Karahasan, s. 431.

287 Cok masrafli ve liiks nitelikte olan yenilik ve ilavelerin yapilabilmesi i¢in kat malikleri kurulunun

karar vermesi sarttir. Ancak karar yeter sayisi maddede belirtilmemistir. Bu konuda
KMK.m.42’de belirtilen say1 ve arsa payr ¢ogunlugu oncelikle aranmalidir (Yal¢in, s. 104;
Oktem Cevik, s. 146; Semerci, s. 206).

88 Koru, s. 35; Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 52; Germeg, s. 1087; Velidedeoglu, .
422; Sungurbey, s. 132; Arpaciy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 153; Reisoglu, s. 100;
Odyakmaz, s. 151-152. Toplu yapilar agisindan benzer yonde agiklamalar icin bkz. Oktem
Cevik, s. 147.

Karahasan, s. 431; Oguzman/Seli¢ci/Oktay Ozdemir, s. 681; Sungurbey, s. 132; Reisoglu, S.
100; Keser, s. 63.
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sonradan kendi arsa payr oraninda katilirsa, yapilan liikks yeniliklerden yararlanma
hakki kazanir (KMK.m.43/f.2).?° S6z konusu hiikiimde baslangigta giderlere
katilmayan Kkisilerin sonradan katilmasi durumunda bu giderlere arsa payi oraninda
katilacaklar1 diizenlenmistir. Ancak, ¢ok masrafli veya liikks yeniliklerin yapilmasina
baslangicta karar veren kisilerin bunlara iliskin giderlere hangi oranda katilacaklar
kanunda diizenlenmemistir. Bu durumda KMK.m.42/f.3 hiikmii kiyasen uygulanarak
bu nitelikteki yeniliklerden faydalananlar, faydalanma oranina gére mi giderlere
katilacak, yoksa KMK.m.43/f.2 uyarinca sonradan katilan kat maliklerinin arsa
paylart oraninda 0deme yapmalarina iligkin kural baglangicta karar veren kisiler
bakimindan da gecerli mi olacaktir? Bazi yazarlara gore, soz konusu yenilik ve
ilavelerin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri bunlara iliskin giderlere,
KMK.m.42/f.2 hiikmiinde oldugu gibi faydalanma oranina gore katiimalidirlar.**
Karahasan’in da hakli olarak belirttigi gibi, ¢ok masrafli veya liiks yeniliklerin
yapilmasina baglangicta karar veren kat malikleri bakimindan da KMK.m.43/f.2°de
yer alan arsa pay1 oranina gore giderlere katilmaya iligkin kural uygulanrnahdlr.292
Boylece, baslangigta karar veren kat malikleri ile sonradan katilan kat malikleri

arasinda giderlere katilma yontemi bakimindan esitlik saglanmis olur.

d) Ortak Yerlerde Bagimsiz Boliim flavesi

Ortak yerlerdeki yenilik ve ilaveler bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
diizenlenen hususlardan biri de anataginmaza bagimsiz bolim ilavesidir.
KMK.m.44/f.1 hiikkmiine gore, anatasinmazin iistiine kat ilavesi veya mevcut ¢ekme
kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos
kisminda 24 iincii maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya
ilavesi i¢in bazi sartlarin varligir gerekmektedir. S6z konusu diizenlemede bagimsiz
boliim ilavesi, ii¢ degisik durum i¢in Ongdriilmiistiir. Bu durumlar, anatasinmazin

istiine kat ilavesi, mevcut ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi ve zemin veya bodrum

20 varg. 5. HD., T. 27.6.1983, E. 5972/K. 6170 (Karahasan, s. 981-982).
21 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 152; Oktem Cevik, s. 146.

22 Karahasan, s. 432.
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katlarda ya da arsanin bos kisminda®® KMK.m.24/f2 hiikmiinde yazili yerlerin
sonradan yapimi veya ilavesidir. S6z konusu hiikiimde her ne kadar “anatasinmazin
tistiine kat ilavesi” ifadesi kullanilmissa da burada kastedilen “anayapiya bagimsiz
béliim ilavesidir’. Zira bagimsiz boliim ilavesi anayapida yapilmaktadir. KMK.m.4
hiikkmiine gore, anayapidaki genel teraslar ile arsanin bos kismi ortak yerlerdendir.
Bu sebeple ortak yer olan genel teraslarda veya arsanin bos kisminda bagimsiz

boliim ilavesi konumuz agisindan 6nem arz etmektedir.

Anayapinin iistiine kat ilavesi daha ¢ok anatasinmazin bulundugu bélgede imar
mevzuatina gore kat sayisimin  artirilmasi  sartlart  olustugunda  glindeme

24 Ornegin, en gok ii¢ katli bir yapiya izin verilen bir bélgede, yapi izni

gelmektedir.
dort veya daha fazla kata ¢ikarilmigsa, anayapinin istiine kat ilavesi imkam
dogacaktir. Bu durumda KMK.m.44 hiikmii uyarinca kat maliklerinin oybirligi ile

alacaklar1 bir kararla anayapinin iistiine kat ilavesi yapilmasit miimkiindiir.

Cekme kat, yapinin normal kat sayis1 diginda, en iistte teras kisminin belli bir
kesimine oturtulan, yiiksekligi ve alani diger katlardan daha az olan bir bagimsiz

boliimdiir.?%®

Madde kenar basligindan da anlasilacagi iizere, KMK.m.44 kapsaminda
ongoriilen husus, olmayan bir bagimsiz boliimiin ortaya c¢ikarilmasidir. Cekme kat
yerine tam kat yapilmasi, ¢ekme kat niteligindeki bir bagimsiz boliimiin katin

tamamin1 kapsamak iizere genisletilmesi anlamina gelmemektedir.296

Kat Miilkiyeti Kanunu m.44 hiikkmiiniin lafz1 dikkate alindiginda, zemin veya

bodrum katlarda ya da arsanin bos kisimlarinda bagimsiz boliim ilavesi bakimindan,

*® Yarg. 5. HD., T. 20.4.1990, E. 1989/20396, K. 1990/13207 “Dava kat malikleri kurulunun
oybirligi ile karar vermeden arsanin bos kismina tecaviiz edilerek diikkana katilmasi nedeniyle
vaki miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirilmesi istemine iliskindir. Mahkemece davanin
reddine karar verilmis hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 44. maddesine gore kat malikleri kurulunca oybirligi ile karar verilmedik¢e ana
gayrimenkuliin bos kisminda 24. maddesinin 2. fikrasinda yazili yerlerin yapimi ve ilavesi
miimkiin degildir. Yapilan incelemede davalinin bdyle bir karar alinmadan diikkanlarina ortak yer
olan bahgeden ilave yaptigi anlasildigindan ve bu husus sozii edilen maddeye aykirn
bulundugundan davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken kararda yazili gerekgelerle reddine
karar verilmesi dogru gériilmemistir” (Kazaner Bilisim, igtihat Bilgi Bankasi).

24 Karahasan, s. 433; Germeg, s. 1092.
295 Germeg, s. 1092,
2% Germeg, s. 1092.
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sadece KMK.m.24/f.2’de zikredilen sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kuliip, dans salonu ve benzeri eglence ve toplanti yerleri ile firin, lokanta, pastahane,
siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan,
galeri ve cars1 gibi yerlerin kastedildigi anlami ¢ikmaktadir. Ancak bazi yazarlara
gore, bu nitelikteki ilaveler, KMK.m.24/f.2 kapsaminda yazili olan yerlerle sinirh
degildir.*®" Zira mesken, depo veya mahzen gibi yerler KMK.m.24/f.2 kapsamina
girmemekle beraber, bu gibi yerlerin zemin veya bodrum katlarina ilavesi icin de
KMK.m.44 hiikmiindeki sartlarin varligi aranmalidir.®® Kanaatimizce de zemin veya
bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda KMK.m.44 hiikkmii uyarinca
yapilmasina izin verilen bagimsiz boliim ilaveleri KMK.m.24/f.2°’de sayilanlarla
sinirh degildir. Ayrica KMK.m.44 hiikkmiinden, KMK.m.24/f.2 hiikmiinde sayilan
yerlerin mutlaka zemin veya bodrum katlarinda insa edilmesi seklinde bir zorunluluk
oldugu anlamu da ¢ikarilmamalidir.”® Zira tiyatro, kuliip, pastane gibi yerler binanmn
ilk yapiminda diger katlarda yapilabildigine gore, sonradan diger katlarda da
yapilabilmesi miimkiin olmalidir. Bu nedenle, KMK.m.44 hiikmiiniin bunu

yasakladig1 ve kapsam dis1 biraktig1 sonucuna varilmamalidir. 300

Bagimsiz boliim ilavesi i¢in bazi kosullarin gerceklesmesi gerekir. S6z konusu
kosullar, kat malikleri kurulunun bu yonde karar almasi, arsa paylarinin yeniden
belirlenmesi ve eklenecek bagimsiz boliime iliskin kat irtifaki kurulmasi ve tapuya

tescilidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.44/f.1 hiikkmiiniin a bendine goére, bagimsiz bdlim
ilavesi kat malikleri kurulunun oybirligiyle karar vermesi kosuluna baglanmustir.
Boylece, kat maliklerinden biri veya birkaci, ortak yerlerde diger bagimsiz bolim
maliklerinin rizasini almadan bagimsiz bolim ilavesi yapamayacaktir. S6z konusu
hiikkiimde “kat malikleri kurulunun oybirligi” ifadesi kullanilmigtir. Oybirligi

kavramiyla ifade edilmek istenen, sadece kurula katilmis olan kat maliklerinin

27 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 121; Karahasan, s. 436; Ayyildiz, s. 695.

2% Karahasan, s. 436; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 121; Ayyildiz, s. 695, dpn. 111.

2% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 121; Ayyildiz, s. 695; Germeg, s. 1091; Karahasan, s. 436.
30 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 121; Karahasan, s. 436.
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oybirligi olmayp, biitiin kat maliklerinin oybirligidir.*** Ayrica s6z konusu maddede

acikca kat malikleri kurulu kararindan s6z edildigi i¢in, kurul toplantis1 disinda kat

maliklerinin ayr1 ayr1 rizalarmin alinmasi yeterli de:gildir.302 Ancak 2981 sayil

Kanun’un 16. maddesine 3290 sayili Kanun’la eklenen fikra hiikmii uyarinca, daha

once kat irtifaki kurulmus binalarda, oybirligi saglanmasa dahi, diger yasal kosullar

mevcutsa ilave edilen bagimsiz boliimiin tescili KMK.m.44 hiikmiindeki kosullar

aranmaksizin gergeklesebilir.303 Anatasinmazda kat miilkiyeti kurulmus ise, yeniden

bagimsiz boliim kazanilmasi ve tescili konusunda 2981 sayili Kanun hiikiimleri

uygulanmaz.®**

301

302

303

304

Reisoglu, s. 100-101; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 207; Sengiil, s. 569-570; Baktir, s. 101;
Esener/Giiven, S. 268; Akipek/Akintiirk, s. 427; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 168;
Erman, s. 138; Karahasan, s. 436. Yarg. 18. HD., T. 18.1.2011, E. 2010/11245, K. 2011/223
“634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 44. maddesine gore anataginmazin {istiine kat ilave edilmesi
i¢in bu konuda kat malikleri kurulunun oy birligi ile karar vermesi sarttir. Dosyadaki bilgi ve
belgelerden anagayrimenkuliin kat malikleri kurulunca ana yapiin iizerine yeni bir kat ilavesi
icin alinmis herhangi bir karara dosyada rastlanmamustir. Bu nedenlerle mahkemece yasal
kosullar1 bulunmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii yolunda hiikiim
kurulmasi dogru goriilmemistir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

Sengiil, s. 570; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 168-169; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir,
s. 679, dpn. 285; Baktir, s. 101-102. Yarg. 5. HD., T. 16.5.1991, E. 8255/K. 17689 “634 sayil
Kat Miilkiyeti Kanununun 44. maddesine goére, ana tasinmazin istiine kat ilavesi i¢in tim kat
maliklerinin oybirligi ile almis olduklar1 bir kararin bulunmasi gerekir. Bu bir sekil sartidir. Yasa
koyucunun amaci, toplanti yapilarak herkese diisiinme, miinakasa etme imkani saglamaktir. Ayni
zamanda, projeye gore yapilan yapinin korunmasi ammeyi ilgilendirmektedir. Her ne kadar diger
kat maliklerinden ¢atiya kat ¢ikilmasi i¢in ayr1 ayri noterde yapilan anlagma ile izin alinmus ise de,
bu izin yeterli degildir” (Karahasan, s. 989).

2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un 16. maddesine, 3290
sayil1 Kanun’la eklenen fikraya gore “Daha 6nce kat irtifaki kurulmus binalarda bu Kanundan
istifade ile bagimsiz boliim kazanilmis ise, arsa payina baglanmamis bagimsiz boliim sahibi, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 44 {incii maddesi geregince kat maliklerinin ittifakini
saglayamiyorsa, bu Kanuna gore bagimsiz boliimiine ait tasdik edilmis yap1 ruhsati ve kullanma
izni belgesi ile arsa payina karsilik hesap edilen degeri, hak sahibi kat malikleri adina bir milli
bankaya bloke ettikten sonra sulh mahkemesinden kendisine ait bagimsiz bdliim igin arsa pay1
ayrilarak tescilini ister. Mahkeme, mevcut belgelere dayanarak diger kat maliklerinin
muvafakatini aramaksizin arsa payini tespit ederek ilave bagimsiz boliimiin tesciline karar verir.
Tescil ilam1 geregince her kat malikinin arsa paylarinda resen diizeltme yapilir. Daha once
diizenlenmis yonetim plan1 ve diger belgeler yeni bagimsiz boliim malikini de baglar. Bu
islemlerden sadece bagimsiz bdliimiin kayitl degeri lizerinden tapu tashih harci alinir”.

Yarg. 18. HD., T. 7.5.2002, E. 4390/K. 5344 “Dava, anagayrimenkuliin iistiine proje dig1 kat
ilavesi suretiyle kazanilan bagimsiz boliimiin 2981 sayili Yasa geregince mesru hale geldiginden
ve davali Nurettin ile birlikte malik goriindiikleri 4 numarali bagimsiz boliimde sakli tutulan arsa
paymnin kagak kata tahsisi i¢in Nurettin Demir adina kayitli bulundugundan bahisle kacak kati da
icine alacak sekilde biitlin bagimsiz boliimlere yeniden arsa payi tahsis edilmek suretiyle kat
irtifaki kurulmasi istemine iliskindir. Mahkemece talebin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44. maddesi
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Bagimsiz boliim ilavesi igin gerekli sartlardan biri de arsa paylarinin yeniden
tespit edilmesidir. Bagimsiz boliim ilavesiyle, arsa payr orani1 degiseceginden her
bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa paymin usuliine gore oybirligi ile yeniden tespit
edilmesi gerekmektedir. Zira KMK.m.44/f.1, b bendine gore, “Anagayrimenkuliin bu
insaattan sonra alacagr duruma gore, yapilan yeni ilaveler de ddhil olmak iizere
biitiin bagimsiz béliimlerine tahsis olunacak arsa paylarimin, usuliine gore yeniden

ve oybirligiyle tesbit edilmesi” gerekmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.44/f.1 hiikkmiinde aranan diger bir kosul da ilave
edilecek bagimsiz boliime iligkin kat irtifakinin tesisi ve tapuya tescilidir.
KMK.m.44/f.1, ¢ bendine gore, “Ilave edilecek yeni bagimsiz béliime tahsis edilen
arsa payi tizerinde, tapu memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 iincii
maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz
béliimlerinin kat miilkiyeti kiitiigiindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve
anagayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyla 13 iincii madde hiikmiine gore
baglanti saglanmasi sarttir”. SOz konusu hiikkme gore, ilave edilen bagimsiz boliime
tahsis edilen arsa payi lizerinde ileride kurulacak kat miilkiyeti i¢in bir kat irtifaki
kurulur. Kurulacak kat irtifaki tapu memuru huzurunda resmi bir senetle yapilir. Kat
irtifaki, anatasinmazin biitlin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiiglindeki
irtifaklar hanesine tescil edilir ve anataginmazin kapanan eski sahifesiyle baglantisi

saglanir.

Ilave edilen yeni bagimsiz boliim, tiim kat maliklerinin payl miilkiyeti olarak
tescil edilebilecegi gibi, kat maliklerinden biri veya birka¢1 hatta {i¢iincli bir kisi

adina da tescil edilebilir.*®® Séz konusu ihtimallere gore bagimsiz boliim maliki tespit

kapsaminda biitiin kat maliklerinin anlagarak tapuda birlikte idari islemle ¢éziimlenecek bir konu
oldugu gerekgesi ile davanin reddine karar verilmistir... Somut olayda, dosyada mevcut tapu
kaydina gore davaya konu anagayrimenkulde 21.6.1977 tarihinde kat miilkiyetine ge¢ildigi
anlasilmaktadir. Bu durumda kat miilkiyeti kurulu bulunan bu binada sonradan kazanilan
bagimsiz bolim icin 2981 sayili Yasa uyarinca kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin
bulunmadigindan sorunun biitiin kat maliklerinin kendi aralarinda Kat Miilkiyeti Kanunu m.44
hilkmii gercevesinde ¢oziimlenmesi gerektigi sonucuna varan mahkemenin takdirinde bir
isabetsizlik goriilmemistir (Germeg, S. 1102-1103). Benzer yonde karar i¢in bkz. Yarg. 18. HD.,
T.3.10.1995, E. 8102/K. 9502 (Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).

305 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 168; Velidedeoglu, s. 424; Erman, s. 138; Oktem Cevik,
s. 164; Ayyildiz, s. 696; Odyakmaz, s. 89.
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edilir. Uygulamada kat malikleri, apartman giderlerini karsilamak icin kiraya
verilmek iizere elbirligi ile anayapiya bagimsiz bolim ilave etmektedirler.’® Bu
durumda kat malikleri ilave edilen bagimsiz boliime payli miilkiyet hiikiimlerine

gore malik olurlar.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.44/f.2 hiikkmiinde, birinci fikrada sayilan ekleme ve
genisletmelere onay vermekle birlikte, bunlarin yapimina katilmak ve paydas olmak
istemeyen kat malikinin durumu diizenlenmistir. KMK.m.44/f.2 hiikkmiine gore, “Bu
nitelikteki ilave ve genigletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak
istemeyen kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin,
ilaveyi yaptiranlarin bagimsiz boliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette
belirtilir’. KMK.m.44/f.3’e gore, “Bu takdirde, yeni bagimsiz boliimiin yapilmasina
katilmayan kat maliklerinin arsa paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin
bedeli kendilerine odenmek sartiyla, yeni yapilan bagimsiz boliim, kat irtifak:
kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kat miilkiyetine ¢evrilerek onu
yvaptiranmin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin

ayrt bir sayfasina yeni malik veya malikler adina tescil edilir”.

Ortak yerlerde yapilan ve bir katin genisletilmesi niteligi tasimadan sirf
kullanmay1 ve yararlanmay1 kolaylastiran ve herhalde arsa paylarinda bir degisiklik
yapilmasin1  gerektirmeyen insaat ve tesisler i¢in, KMK.m.44 hiikmiiniin
uygulanmas1 gerekmez. Bu gibi insaat ve tesislerin yapiminda KMK.m19/f.2 hiikmii

uygulanmalidir.®®’

E. Ortak Yerlere iliskin Tasarruflarin ve Onemli Yénetim islerinin
Yapilmasinda Kanuna Uygun Hareket Etme Yukiumlulugu

Kat miilkiyeti Kanunu’nun 45. maddesine gore “Anagayrimenkuliin bir hakla
kayitlanmast veya arsamin boliinmesi ve béliinen kismin miilkiyetinin baskasina
devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapimin dis duvarlarmmin, ¢ati veya

damwmin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi onemli yonetim igleri ancak biitiin kat

%00 yelidedoglu, s. 424.
%7 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 123; Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 163; Oktem Cevik, s. 164.
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maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir>**® Séz konusu
hiikiim, temliki tasarruflar ile 6nemli yonetim islerinde verilecek kararlarla ilgilidir.
Maddede diizenlenen ilk durum temliki tasarruflarda oybirliginin aranmasidir.
KMK.m.45 hiikmiinde temliki tasarruflara Ornek olarak, anatasinmazin bir hakla
kayitlanmasi, arsanin bolinmesi ve bdliinen kismin miilkiyetinin bagskasina
devrolunmasi  gosterilmistir. Arpaci’ya gore®®, temliki tasarruf teriminden
anatasinmazin veya ondan ayrilacak bir kisminin miilkiyetinin bir bagskasina
devredilmesi anlasilir. Kanun’un 45. maddesi, bu hususa dikkat edilmeden
anataginmazin bir hakla kayitlanmasini temliki tasarruf olarak adlandirmistir. Kanun
hiikmiinde “gibi” ifadesi kullanildig1 i¢in temliki tasarruflar bakimindan herhangi bir
siirlama s6z konusu degildir. Anatasinmazin bir hakla kayitlanmasimdan maksat, bu
taginmaz iizerinde baska bir kisi veya tasinmaz lehine bir smirli ayni hak tesis
edilmesidir.*"® Séz konusu siurli ayni hak anatagmmaz iizerinde kurulacak, ancak

ayni hakkin sagladigi yarar fiilen ortak yerlerin kullanilmas: seklinde ortaya

%08 payli miilkiyette 5nemli yonetim islerine iliskin TMK.m.691/f.1 hiikkmiine gore “Isletme usuliiniin
degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin sozlesmelerin yapilmast veya feshi, topragin
1slaht gibi onemli yonetim isleri icin pay ve paydas ¢ogunluguyla karar verilmesi gerekir”.
Medeni Kanun’da ¢ift gogunlugun arandig: isler i¢in dnemli yonetim isleri terimi kullanilmasina
ragmen, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda oybirliginin arandig1 isler bakimindan bu terim kullanilmustir.

%09 Arpac, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 170-171.

310 Sengiil, s. 575; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 170; Oktem Cevik, s. 168; Semerci, s. 211.
Yarg. 18. HD., T. 11.11.1999, E. 12743/K. 14398 “Dava dilek¢esinde, davacilarin bagimsiz
boliim maliki olduklari ana tasinmazin zemin katindaki davalilara ait tapuda lokanta olarak kayitli
bagimsiz boliim lehine, ortak yer olan bahge iizerinde kurulmus bulunan irtifak hakkinin, séz
konusu bagimsiz boliimiin artik lokanta olarak isletilmeyip kitabevi olarak ¢alistirildigindan s6z
edilerek iptali ve terkini, irtifak hakki nedeni ile ortak yere vaki miidahalenin men'i, projeye aykiri
olarak yapilan tadilatlarin kal'i istenmistir... Kat Miilkiyeti Yasasinin 45. maddesi, kat
maliklerinin oybirligiyle karar vermeleri iizerine anatasinmazin bir hakla kayitlamasina olanak
saglamaktadir. Bu bakimdan, Kat Miilkiyeti Yasas1 acisindan ortak yer {izerinde irtifak tesisinde
yasal bir sakinca bulunmamaktadir. Her ne kadar, Kat Miilkiyeti Yasasinin 5. maddesinin 4.
fikrasinda, kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakla bagdasmas1 miimkiin olmayan irtifaklar
kurulamayacagi kurali yer almakta ise de, bahge iizerinde kurulan irtifak hakkinin, kat irtifaki ile
bagdagmadig1 sOylenemez. Zira, tek ¢ikisin bulunmasi, bagka sekilde ulasilma imkani olmamasi
hallerinde teras ve bahgede yonetim plami ile dahi bir ya da bir ka¢ bagimsiz bolim lehine
miinhasir kullanma hakki taninabilmektedir. Ote yandan, Medeni Yasanin 709. maddesi, irtifak
hakk: sagladig1 yararlar1 biisbiitiin kaybetmigse, kendisine kiilfet tahmil edilen taginmazin
sahibinin, bu hakkin silinmesini isteyebilecegini kurala baglamakta ise de, somut olayda irtifak
hakkmin tesis edildigi amaci biitiinii ile yitirdigi de sdylenemez. Bagimsiz boliim; tapuda halen
lokanta olarak kayithh olup, her zaman lokanta ya da benzeri bir faaliyet dalinda isletilmesi
miimkiin oldugu gibi, kitabevi olarak calistirilirken bile, bu tiir ticari faaliyeti amacina uygun
olarak yararlanilmasi olanag vardir” (Kazanei Bilisim, Ictihat Bilgi Bankast).
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cikacaktir.®™! Buna 6rnek olarak, anatasimaz iizerinde bir gegit hakki veya mecra
hakki taninmasi halinde haktan yararlanmanin fiilen ortak yer olan bahgede
gerceklesmesi verilebilir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, s6z konusu
kayitlamalarin anataginmazin tiimiini ilgilendiren irtifak niteliginde olmasi
gerektigidir. Kat maliklerinden sadece biri veya birkaginin kendi bagimsiz
boliimlerini ilgilendiren siirli ayni haklarin kurulmasinda esya hukukunun genel
ilkeleri uygulanir. Velidedeoglu'na g6r6312 anatasinmazin sahsi bir hakla kayitlanip,
bu hakkin tapuya serh verilmesi de KMK.m.45’in ilk ciimlesi kapsaminda temliki
tasarruftur. Ancak Arpaci’min®? hakl olarak belirttigi gibi bu tiir kayitlar temliki
tasarruf olarak nitelendirilemez. Zira bu tiir tasarruflar KMK.m.45 kapsaminda
diizenlenen 6nemli yonetim isleri kapsamindadir. Kanun hiikmiinde temliki tasarruf
olarak diizenlenen diger durumlar arsanin bdliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin
baskasina devrolunmasidir. S6z konusu diizenlemede arsanin boliinmesi ve boliinen
kismin devri aym1 anlamda diisiiniilse de, arsanin bdliinmesinin mutlaka baskasina
devir amaciyla olmasi gerekmez. Arsanin boliinerek ayri bir parsel olusturulmasi da
s6z konusu hiikiim kapsarmnd'cldlr.314 Arsanm boliinen kisminin devrinin kat
maliklerinden biri veya birkagi lehine yapilmast miimkiin olup, devrin mutlaka bir

baskasina yapilmas1 zorunlu degildir.315

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45. maddesinde diizenlenen diger durum, énemli
yonetim islerinin yapilmasinda oybirliginin aranmasidir. Kanun 6nemli ydnetim
isleri bakimindan da herhangi bir sinirlamaya gitmemistir. Zira Kanun’da
“kiralanmasi gibi” ifadesi kullanildigindan, anayapinin dis duvarlarinin, c¢at1 veya
dammin kiralanmasindan baska, benzer sekilde kullanma yetkisi taniyan islemler

bakimindan da oybirligi ile karar alinmas1 kosulu yerine getirilmelidir. Boylece, s6z

311 Ayni haklara hakim olan ilkelerden biri olan belirlilik (muayyenlik) ilkesine gore ayni haklar
iizerine tesis edildigi esyanin tamamini kapsar. Ayni hakkin, esyanin yalmiz bir bdliimiinde
kurulmasi miimkiin degildir. Ancak kurulan ayni haktan istifade, esyanin fiilen yalmz bir
bdliimiiniin kullanilmasi seklinde olabilir. Bu durumda dahi, bu hak esyanin tamamin takyit eder
(Ertas, s. 19; Oguzman/Seli¢ci/Oktay Ozdemir, s. 26).

312 Velidedeoglu, s. 421.

813 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 170; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 208.
314 Germeg, s. 1130; Sengiil, s. 576-577; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 171.

815 Sengiil, s. 577; Germeg, S. 1130.
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konusu yerlerin kiralanmasina®'®, ariyet veya baska bir isimsiz sozlesme ile karsiligi
aliarak veya karsiliksiz bir bi¢imde kullandirilmasina iligkin her tiirlii s6zlesmenin
yapilabilmesi i¢in kat maliklerinin oybirligi ile karar almis olmasi gere:krnektedir.317
Ornegin, tiim kat maliklerinin oybirligi ile aldiklar1 bir karara dayanmayan kiralama
islemi gecersizdir. Bu karara katilmayan veya olumsuz oy veren her kat maliki, boyle

bir kiralama durumunda mahkemeye basvurarak kararin iptalini isteyebilir.*'®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.16/f.2 hiikkmiinde kullanma hakkindan bahsedilmisse
de, bu hiikiim yararlanmay1 da kapsamaktadir. Kullanma hakkinda oldugu gibi, kat
malikleri aksine anlagsma olmadikg¢a ortak yerlerden arsa paylari oraninda yararlanma
hakkina sahiptirler. Bu durumda bir hukuki iriin olan kira gelirlerinin paylasimi,

ilgili kat maliklerinin arsa pay1 oraninda olmalidir.*"®

3% Yarg. 18. HD., T. 10.10.2005, E. 8466/K. 8827 “Reklam panosu asilmak iizere anayapinin ortak
yer niteligindeki dig cephe duvarlarmmin ve catisinin kiraya verilebilmesi igin, bu konuda
anayapidaki kat maliklerince oybirligiyle karar karar alinmig olmasi gerekir” (Germeg, S. 1134);
Yarg. 18. HD., T. 8.3.2005, E. 666/K. 1889 “Mahkemece anataginmazin yerinde yapilan inceleme
sonunda bilirkisi tarafindan diizenlenen rapor igerigine gore dava konusu edilen baz istasyonunun
A blok cephesinde caddeden bakildiginda sol yonde 3. normal kat hizasinda kdseye monte edilmis
olup catiya kadar ¢ikmakta oldugu anlasilmaktadir. Buranin ana tagimmazin ortak yerlerinden
oldugu ¢ekismesizdir. Kat Miilkiyeti Yasasinin 45. maddesi ana tasinmazin bir hakla kayitlanmasi
veya ortak yerlerin kiralanmasi gibi 6nemli yonetim islerinin ancak biitiin kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilecegini dngdrmektedir. Yargitay uygulamalarinda
da ortak yerlerin her ne amacla olursa olsun kiraya verilmesinde anilan yasa kuralina uyulmasi
kosulu aranmaktadir. Somut olayda kat miilkiyetli ana taginmazda A-B-C ve D adi altinda dort
blok bulunmaktadir. Davaya konu edilen A blokta baz istasyonunun kurulmus oldugu yer
anataginmazin ortak yeri bulundugu cihetle baz istasyonu kurulmak {iizere buranin kiraya
verilmesi icin salt o bloktaki kat malikinin degil, anataginmazda yer alan tiim blok kat
maliklerinin buna oybirligiyle karar vermis olmalar1 gerekir.” (Kazane1 Bilisim, igtihat Bilgi
Bankas1); Yarg. 18 HD., T. 25.1.2010, E. 2009/7318, K. 2010/522 “...Ancak; Kat irtifakl1 veya
kat miilkiyetli taginmazlarin ortak yerlerinin kiraya verilmesi, 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin
45. maddesi hilkmiine gore biitiin kat maliklerinin oybirligi ile karar almastyla miimkiindiir.
Kapici dairesinin kiraya verilmesi konusunda alman 18.06.2001 tarihli kurul karar1 da dahil olmak
lizere dosyaya sunulan kat malikleri kurulu kararlarindan higbirisinde, tiim kat maliklerinin
oybirligi bulunmamaktadir. Ote yandan ortak yerlerden olan kapici dairesinde oturan kisinin kim
oldugu, kapicilik hizmeti verip vermedigi onunla, kira sdzlesmesi yapilip yapilmadig: ve kira
bedeli alinip alinmadigi hususlari da arastirilmamistir” (Yargi Diinyasi, S. 171, Mart 2010, s.
154-155).

317 Sengiil, 5. 579-580; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 169; Oktem Cevik, s. 167.
8 Germeg, s. 1131.

319 Sengiil, s. 353. Yarg. 18. HD., T. 13.11.2007, E. 8118/K. 9680 “Kat malikleri anatagimazin tiim
ortak yerlerine arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar ve ortak
yerlerde kullanma hakkina sahiptirler. Ortak yerin kira gelirinin de anatasinmazdaki bu ortak
yerden yararlanan tiim kat maliklerine -bagska tiirlii bir anlasma olmadikga- arsa paylar1 oraninda
dagitilmasi gerekir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45. maddesinde temliki tasarruflarin ve onemli
yonetim islerinin biitiin kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla
yapilabilecegi diizenlenmistir. Burada s6z konusu kararin kat malikleri kurulunda
verilmis olmasi gerekmektedirgzo. Toplant1 disinda kat maliklerinin yazili veya noter
onayli rizalarmin alimmis olmasi, KMK.m.45 wuyarinca gecerli bir karar

sayllmayacaktir.**

F. Ortak Yerlerin Onarimi igin Bagimsiz Béliime Girilmesine izin
Verme ve Gerekli islemlerin Yapilmasina Katlanma Yiikiimliiligii

Kat Miilkiyeti Kanunu m.23 hiikmiine gore, “Kat maliklerinden birinin
bagimsiz boliimiinde veya bu boliimdeki tesislerde meydana gelen bir hasar veya
bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi ile yapi
giivenligiyle ilgili yapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler icin diger bir
bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o béliimde baska sifatla
oturanlar, giris miisaadesi vermeye ve béliimde gerekli islerin yapilmasina

katlanmaya mecburdurlar (f.1).

Anagayrimenkuliin bir kisminin harap olmast halinde, harap olan bagimsiz
boliim ve eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz boliimdeki tesislerin
veniden yapimast i¢in, saglam kalan bagimsiz béliimlerin icinden veya disindan
faydalanmasi gerekiyorsa, o boliimlerin malikleri veya orada baska sifatla oturanlar
buna miisaade etmeye mecburdurlar (f.2)”. Bu diizenleme uyarinca ortak yerlerle
ilgili olarak izin ve katlanma ylkiimliligi iki durumda s6z konusu olmaktadir.
Bunlardan ilki, bagimsiz boliimdeki tesislerde meydana gelen hasar veya bozuklugun

giderilmesi®?? veya tesislerin yeniden yapilmasi ile yapi giivenligiyle ilgili olarak

820 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 168; Sengiil, s. 577, 580; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 208;
Karahasan, s. 447; Oktem Cevik, s. 167.

%21 Sengiil, 5. 577, 580; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 169-170.

322 Yarg. 18. HD., T. 5.5.2005, E. 3699/K. 4688 “Anayapmin ortak bacasindaki bozuklugun
giderilmesi i¢in davalinin bagimsiz bdliimiine girilmesinin zorunlu olmasi karsisinda mahkemece,
davalmin giris izni vermesi gerekirken, istem disina ¢ikilarak projesinde olmayan yeni bir baca
yapilmasina karar verilmesi dogru degildir” (Germeg, S. 633).
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yapilmasi Ongoriilen teknik incelemelerin yapllmalsl323 icin bir bagimsiz boliime
girilmesinin gerekmesidir. Bu baglamda kalorifer veya su tesisatinin onarimina,
catida bulunan su deposunun tamirati i¢in ¢atiya ¢ikilmasina veya yapi giivenligi ile
ilgili olarak kolonlardan 6rnek alinmasina izin verme KMK.m.23/f.1 kapsaminda
degerlendirilir. Diger yandan ise anataginmazin bir kisminin harap olmasi
durumunda, ortak yerlerin veya bagimsiz boliimdeki tesislerin yeniden yapilmasi igin
bagimsiz boliimden yararlanmanin gerekli olmasi halinde de KMK.m.23 hiikmii
uygulanir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 23/f.2 hiilkmii anataginmazin bir kisminin
harap olmas1 olasiligi ongériilerek diizenlenmistir. Ornegin, deprem veya yangin
sonucu anatasinmazin bir kismi harap olursa, ortak yerlerin onarimi ve bunlarin eski
hale getirilmesi gerekecektir. Anataginmazda sadece bir bagimsiz boliim harap olsa,
digerleri saglam kalsa dahi, baca ve cat1 gibi ortak yerler de hasara ugramis olacaktir.
Harap bagimsiz bolim ve ortak yerlerin yapilmasi tim kat maliklerinin yararina
oldugundan, kat maliklerinin gerekli izni vermeleri ve bunun sonuglarina

katlanmalar1 gerekir.324

Kat Milkiyeti Kanunu m.23 hiikmii, kat maliklerini veya baska bir sifatla
bagimsiz boliimden yararlananlari, bazi durumlarda bagimsiz boliime giris izni
vermeye ve orada gerekli islerin yapilmasina katlanma yiikiimliligi yliklemistir. Bu
diizenleme geregince, kat malikleri veya bagimsiz bolimden yararlanan Kkisiler,
yapim ve onarim tamamlanincaya kadar gerektiginde bagimsiz bdliimlerinden
yararlanmaktan yoksun kalacaklardir.’® Verilecek izin isin niteligine gore, sadece
bagimsiz boliime girmeyi ya da gecisi kapsayabilecegi gibi, orada bir takim islerin

yapilmasina katlanmay1 da kapsayabilir.326

%3 Yarg. HGK., T. 28.2.2001, E. 18-140/K. 201 “Anayapinn biitiinii ile saglamlastiriimasi, 6zellikle
tastyici sistemlerinin (kolon ve kiriglerinin) gii¢lendirilmesi, tiim kat maliklerinin ve/veya onlarin
bagimsiz boliimlerinde oturanlarin can ve mal giivenligi agisindan zorunlu bulunmas: durumunda,
her kat maliki (ve bagimsiz bdliimiinde oturanlar) bu konuda iyiniyetli ve 6zverili davranmak,
sozli edilen giliclendirme c¢alismalarinin yapilabilmesi igin gerektiginde bagimsiz bdliimiine
girilmesine izin vermek zorundadir” (Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).

%24 Germeg, s. 626.
%% Germeg, s. 625.

26 yildirim, s. 63; Aybay/Hatemi, s. 232; Erman, s. 135.
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Bagimsiz bolimiine girilmesine ve gerekli islerin yapilmasina izin veren kat
malikleri, gerekli yapim ve onariminin kendileri i¢in en uygun bir zamanda
ger(;eklestirilmesinie’27 ve fazla masraflar1 gerektirmiyorsa kendilerini en az rahatsiz

edecek yontemlerden yararlanilmasini isteyebilirler.328

KMK.m.23 geregince
bagimsiz bolime girme hakkina sahip olan kimse, iyiniyetle ve 6zellikle kars1 tarafi

rahatsiz etmeden bu hakkini kullanmalidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.23 hiikmiinde bagimsiz boliimiine giris izni vermek
ve gerekli islerin yapilmasina katlanmakla yiikiimlii kisilerin o bagimsiz bolim
maliki veya o bolimde bagka sifatla oturanlar oldugu agikg¢a belirtilmistir. Bagimsiz
boliimde kat malikinin kendisi oturuyorsa veya bagimsiz boliim bos ise, giris iznini
vermekle ylikiimlii kisi kat malikinin kendisidir. Eger bagimsiz béliimde kat maliki
degil de kira, oturma veya intifa hakki sahibi gibi baska bir sifatla yararlananlar

varsa, onlar izin vermekle yiikiimliidiirler.

Bagimsiz bolime girilmesi dolayisiyla kat maliklerine veya orada oturan
kisilere bir zarar verilirse, bu zarari, lehine izin verilen bagimsiz boliim malikleri
derhal tazmin etmekle yiikiimliidiirler. Ornegin, harap olan kisimlarm yapim ve
onarimi i¢in izin veren kat malikinin bagimsiz boliimiindeki boyanin yenilenmesi,
pencerelerin ¢ikarilmasit veya yer dosemelerinin sokiilmesi gerekiyorsa bunlarin
karsihginin kat malikine pesin olarak ddenmesi gerekmektedir.®® Ancak kat maliki
veya o boliimde bagka sifatla oturanlar, yapilan yapim ve onarim islerinden sonra
pesin olarak o6denenden daha fazla bir zarara ugramislarsa bu zararlarin da
karsilanmasini isteyebilirler.330 Bagimsiz boliime giris izni verilmeden Once ortaya
cikacak zarar miktarinin tespitinin yapilabildigi hallerde, kat maliki veya oradan

yararlanan kisiler giris izninin verilmesi i¢in Odemelerin Onceden yapilmasin

%27 Ayan, Miilkiyet, s. 433; Germeg, s. 626; Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifuki, s. 44-45;
Odyakmaz, s. 87; Arda, s. 288. Yarg. 18. HD., T. 23.3.1995, E. 2636/K. 3574 “Anataginmazda
ayr1 giris kapist olmayan terasa ¢ikmak icin bir bagimsiz bolimden ge¢mek zorunlulugu
bulundugunda, diger kat maliklerinin terasa ¢ikmalar1 ancak herhangi bir onarim yapmak, ortak
amaca yonelik bir tesis kurmak veya bakimini saglamak gibi islerle sinirli ve ilgili bagimsiz
bolim malikinin belirleyecegi zamanlara 6zgii olmasi gerekir” (Germeg, S. 639).

828 Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat frtifakl, s. 45; Germeg, S. 626.
829 Germeg, S. 627.
330 Germeg, S. 628.
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isteyebilir. Bu zararin karsilanmamas: halinde giris izni vermekten kaginilabilir.®*
Ancak acil durumlarda kat malikinin veya o bdliimden yararlananlarin bdyle bir

talepte bulunmasi miimkiin degildir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.23 hiikmiinde yer alan hallerde gerekli iznin
verilmemesi iizerine, yiikimliligi yerine getirmeyen kat maliki hakkinda sulh
hukuk mahkemesinde dava agilarak KMK.m.33 uyarinca hakimin miidahalesi

istenebilir.3*

Kat malikinin yanisira, bagimsiz boliimden kira veya bir sinirli ayni
hakka dayanarak yararlananlar da hakimin miidahalesini talep edebilir. Dava,
KMK.m.23 hiikkmiinde diizenlenen yiikiimliilige aykir1 hareket eden kat maliki veya

fiilen kullanan diger kisilere karsi acilabilir.>*®

G. Ortak Yerlere iligkin Giderlere Katilma Yiikiimliliigi

1. Giderlerin Kapsami

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesinde kat maliklerinin anataginmazin
genel giderlerine katilma yilikiimliiliigi diizenlenmistir. S6z konusu hiikme gore,
anataginmazin genel giderleri; sigorta primleri, ortak yerlerin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim giderleri, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderleri ile
ortak tesislerin isletme giderlerinden olusmaktadir. Genel giderlerden olan ortak
yerlerin bakimi, korunmasi, gii¢lendirilmesi ve onarimi ile yonetim ve ortak
tesislerin isletme giderleri dogrudan ortak yerlerle ilgilidir. S6z konusu hiikiimde
ortak yerlere iligkin giderlere katilma oranlari, bunlar1 6demeyenler hakkinda

uygulanacak yaptirimlar ayrintili olarak diizenlenmistir.

KMK.m.20/f.1, a ve b bentlerine gore, “Kat maliklerinden her biri, aralarinda

baska tiirlii anlasma olmadikca,

a)Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak

avansa esit olarak;

31 Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifak, s. 45.

332 Ayan, Miilkiyet, s. 432; Germeg, s. 628; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 455; Reisoglu, Kar Miilkiyeti
ve Kat Irtifaki, s. 45; Eren, Miilkiyet, s. 159; Arda, s. 288; Erman, s. 135; Akipek, s. 487;
Odyakmaz, s. 98.

%3 Bkz. Uciincii Bolim, 1V, C, 2, b.
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b) Anatasinmazin sigorta primlerine®* ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
gliclendirme ve onarum giderleri ile ydnetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak

tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa®>®

kendi arsa payt
oraminda katilmakla yiikiimbidiir>*® Séz konusu giderlerin kapsamma cati, ortak
teras, ortak televizyon sebekesi, asansor gibi biitiin ortak yer ve tesislerin bakim,
koruma, onarim ve bunlarla ilgili her tiirli isletme ve personel harcamalari

girmektedir.®’

Muhtemel afetler ve 6zellikle depremlerde can kaybi ve ekonomik
kayiplarin 6nlenmesi amaciyla, yapmin giiclendirilmesi i¢in yapilacak harcamalar

anataginmazin genel giderleri arasina ilave edilmistir.**®

Ortak yerlere iliskin giderlere katilma yiikiimliiligii, oturma izninin alindig1
tarihten itibaren, oturma izni alinmadan tahsis edilen bagimsiz boliime fiilen
oturulmussa, oturma tarihinden itibaren gegerli olur.**® Ancak Yargitay’in, kat

malikinin s6z konusu genel giderlere katilma yiikiimliliigiiniin bagimsiz boliime tapu

34 Anatagimazin sigorta edilmesine karar verilmesi durumunda KMK.m.21/f4 hiikmiine gére
“Yalniz bir veya birka¢ bagimsiz bolim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi hasara
ugramigsa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylart oraninda
harcanir”.

%5 Avans miktar isletme projesi ile belirlenir. Isletme projesinde ana tasinmazin bir yillik tahmini

gelir ve giderleri, tahmini olarak biitiin giderlerden her kat malikine diisecek miktar ve tahmini
giderleri kargilamak {izere toplanacak avans miktar1 belirtilir (KMK.m.37/f.1, 2).

336 KMK’da harap olup kullamlamayacak duruma gelen bagimsiz béliim maliki ya da bu boliimiin

arsa paymni devralan kat maliklerinin bagimsiz boliimiin yeniden yapilmasina kadar s6z konusu
bagimsiz boliimiin payima diisen genel giderlerden sorumlu olup olmayacaklarina iligkin bir yasal
diizenleme mevcut degildir. Genel giderlere katilma yiikiimliiliigiiniin diizenlendigi KMK.m.20
hiikkmiiniin, KMK.m.47’deki bagimsiz boliimiin harap olmasi durumunda uygulama olanag:
bulunmamaktadir. Boylece, tamamen harap olmasi sebebiyle iizerindeki kat miilkiyeti kat
irtifakina doniisen bagimsiz boliim maliki bu siiregte genel giderlere katilmayacaktir (Mahir Ersin
Germeg, “Kat Miilkiyetli Taginmazda Anayapinin Harap Olmas1”, THD., S. 48, Y. 5, Agustos
2010, s. 121).

%7 Ertas, s. 438; Ayan, Miilkiyet, s. 444; Sinanoglu, s. 27; Velidedeoglu, s. 411.

8 14.11.2007 giin ve 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikle 20. maddenin birinci fikrasmm (b)

bendinde yer alan “koruma” sozciiglinden sonra gelmek {lizere “giiclendirme” sozcigi
eklenmistir. Boylece giiclendirme yapildiginda, her bir kat maliki, arsa payr oraninda bu
masraflara katilmak zorunda birakilmistir (Gokalp, s. 185).

39 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 65; Ayan, Miilkiyet, s. 443; Sinanoglu, s. 33. Yarg. 5. HD. , T.
6.2.1984, E.885/K. 938 sayili karara gore “... eksiksiz teslim alinan bagimsiz boliimlerin maliki
tarafindan belediyeye basvurularak oturma izninin alinmamig olmast ve dairelerin bos
birakilmasi, onu genel giderlere katilma yiikiimliliigiinden kurtaramaz. Ancak bir kisinin
kendisine ait bagimsiz bdlimde oturmaya zorlanmasi ve yararlanmadigi bir genel hizmet
nedeniyle yapilan masraflara katilmasinin beklenmesi adil degildir” (YKD., C. 10, S. 5, Mayis
1984, s. 733-734).
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sicilinde malik oldugu giinden itibaren baslayacagina iliskin kararlari da

mevcuttur.3*

Kat maliki, bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakki sona erdigi andan
itibaren ortak giderlere katilma yiikiimliliginden Kkurtulur. Bagimsiz bdolim
tizerindeki miilkiyet hakkinin devri tarihinden sonra gergeklesen ortak gider borglari
igin yeni malik sorumlu olur.***

2. Giderlere Katilma Orani

Kat Milkiyeti Kanunu m.20/f.1, a bendine gore, kat malikleri, kapici,
kaloriferci, bahgivan ve bekei giderlerine esit olarak katilmahidirlar. Kat malikleri,
aksine anlasma olmadikea, biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve
onarim giderlerine ise arsa paylart oraninda katilmakla yiikiimlidirler
(KMK.m.20/f.1, b). S6z konusu diizenleme emredici bir hiikiim degildir. Zira kanun
koyucu KMK.m.20/f.1 hitkkmiinde “kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii
anlagsma olmadik¢a” ifadesine yer vererek genel giderlere katilmanin ne sekilde
olacagin1 belirlemeyi Oncelikle kat maliklerinin iradesine bll‘akml$tll‘.342 Kat
maliklerinin bu konuda herhangi bir diizenleme yapmamalart durumunda KMK.m.20

hiilkmiinde O6ngoriilen giderlere katilma oranlari esas alinacaktir. Kat malikleri

%0 yarg. 18. HD., T. 9.12.2010, E. 11429/K. 15920 “Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 20. maddesine gore
kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirli anlasma olmadik¢a anataginmazin kapici,
kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine, bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak, biitiin ortak
yerlerin bakim, koruma, giiglendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere,
ortak tesislerin isletme giderlerine, giderler igin toplanacak avansa kendi arsa payr oraninda
katilmakla yiikiimliidiir. Kat malikinin yukarida sayilan ve Yasanin 20. maddesinde belirtilen
giderlere katilma yiikiimliiligii her bir bagimsiz boliime tapu sicilinde malik oldugu gilinden
itibaren baslar. Davaliin miilkiyetinde olan bagimsiz boéliimlerle ilgilenmemesi, ge¢ teslim
almasi, kullanmamasi veya kiraya vermesi ortak gider ve aidat borcunu 6deme yiikiimliiliigiinden
kendisini kurtarmaz. Mahkemece bu hususlar dikkate alinarak davali kat irtifak hakk: sahibinin
ortak gider ve aidat borcunun, bagimsiz boliimlere malik oldugu giinden itibaren hesaplanmasi
gerekir” (YKD., C. 37, S. 4, Nisan 2011, s. 684- 685).

e Yarg. 18. HD., T. 14.4.2005, E. 1259/K. 3657 “Her kat maliki, bagimsiz boliimiin payma diisen
ortak giderleri 6demekle yilikiimliidiir. Kat maliki, ancak bagimsiz boliimii lizerindeki miilkiyet
hakk: sona erdigi andan itibaren bu yiikiimliiliikten kurtulur. Miilkiyetin devri tarihinden sonraki
ortak giderlerden yeni malik sorumludur” (Germeg, S. 539).

%2 Yarg. 5. HD., T. 5.4.1968, E. 1025/K. 1993 “Kat maliklerinin anagayrimenkuliin genel giderlerine
ne nispette katilacaklari kanunda agiklanmig olup, kat malikleri bunun aksine sozlesme
yapabilirler, ancak genel giderlere katilma paymin tespitini mahkemeden isteyemezler”
(Ozcan/Catalkaya, s. 43).
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arasindaki giderlere iliskin diizenleme, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina
iliskin s6zlesmede ya da yonetim planinda yer alabilecegi gibi***, bu belgelerde ortak
giderlere iliskin herhangi bir diizenleme yoksa kat malikleri kurulu karariyla da
belirleme yapilmis olabilir.3** Ancak kat maliklerinin salt cogunlukla ya da arsa pay1
cogunluguyla aldiklar1 bir karar anlasma olarak kabul edilemez.** Zira salt
cogunlukla veya say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla alinan bir karar tiim kat maliklerinin
olumlu oyunu icermemektedir. KMK.m.20 hiikmiinde acik¢a anlagsmadan soz
edildigi i¢in, ortak giderlere katilma oraninin diizenlendigi bu hiikiim ancak tiim kat

maliklerinin oybirligiyle alacaklari bir kararla degistirilebilir.

Yonetim planinda kat maliklerinin giderlere katilma borcu hakkinda arsa pay1
yerine bagka bir 6l¢ii konulabilir.**® Ornegin, kalorifer yakit ticretine katilim payi
olarak kalorifer dilim adeti veya bagimsiz boliimiin yiizélglimii kararlastirilabilir.3*’
Genel giderlere katilmaya iliskin yonetim planinda yer alan diizenlemeler,
KMK.m.28/f.3 uyarinca tiim kat maliklerinin 4/5’inin oyu ile degistirilebilir. Bu
degisiklige tiim kat malikleri uymak zorundadir. Kat maliklerinin genel giderlere

katilma hususunda yonetim planinda belirledikleri farkli katilim tarzi, KMK.m.28/f.4

%3 Biilent Kopriilii/Selim Kaneti, “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Teminati Olarak Kanuni
Rehin Hakk1”, JUHF 50. Yil Armagam, Istanbul 1973, s. 325; Yildirim, s. 23; Erman, s. 135.
Gokee’ye gore ortak giderlerin kat malikleri arasinda paylastirilmasinda, KMK.m.20 hiikkmiinde
yer alan genel diizenlemelerden farkli diizenlemelere yonetim planlarinda yer verilebilir. Ancak
yonetim planlart ile adaletli ortak gider dagitimi saglanmak istenirken, karigikliklara ve insanlarin
birbirleri ile ihtilafli olmalarina neden olunmaktadir (Erdogan Gokee, “Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 20. ve 28. Maddeleri ile Yonetim Planlar1 Uzerinde Bir Inceleme”, /BD., C. 73, S. 1,
1999, s. 141- 145). Ayrica Gokge’ye gore, yonetim planlarinda yer alan ortak giderleri
paylastirmay1 pek cok boliistirme sekline baglayan kurallar, ortak gider alacak davasinin
uzamasina yol agmaktadir (Gokee, Ortak Gider, s. 711; Gokee, Yeni Diizenlemelerinin Elestirisi,
S. 816; Gokee, Kooperatif Sozlesmeleri, s. 1101). Bu sakincalar1 kaldirmanin tek yolu, tiim ortak
giderlerin bagimsiz boliimlerin alanlarina gére paylastirilmasi kuralini getirmek ve her bagimsiz
boliimiin alanin1 yonetim planlarina yazmaktir (Gokee, Yonetim Planlari, s. 146; Gokee, Ortak
Gider, s. 711; Gokge, Kooperatif S6zlesmeleri, s. 1102).

%4 Germeg, s. 517; Erdogan Gokge, “Kat Miilkiyeti Kanunu Uygulamasindan Dogan Ortak Gider

Alacag1 Davast Nasil Hazirlanir ve Nasil Incelenir?”, IBD., C. 71, S.1, 1997, s. 104; Akipek, s.
488; Arda, s. 289.

¥ Germeg, s. 518.

346 Ertas, s. 438; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 662; Sinanogluy, s. 27; Koru, s. 41; Dogan, S.

817; Celiker, s. 24; Arda, s. 289.

Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 662; Ayan, Miilkiyet, s. 445; Hatemi/Serozan/Arpaci, S.
181.

347
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geregi sadece yonetim planini imzalayan kat maliklerini degil, bagimsiz boliimlerin
yeni maliklerini de baglar. Ancak yonetim planinda ortak giderlerin paylasilmasi
hususundaki hiikiimler hakkaniyete aykiri ise, zarar goren kat malikleri hakime

bagvurarak yonetim planmnin diizeltilmesini talep edebilir (KMK.m.33).3%

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.1, b bendine gore yapilacak giderlere katilma, bu
giderin yapildigi tarihteki arsa payma gore belirlenmelidir.**® Ortak giderlerin
paylasilmasinda 6l¢ii alinan arsa payr orani bagimsiz bolimiin degeri ile orantili
olarak tespit edilmemisse, KMK.m.3/f.2 hiikmiine gore kat maliki hakime bagvurarak
bunun diizeltilmesini talep edebilir. Ancak, kat maliki genel giderlere katilma
paymnin fazla oldugu gerekgesiyle arsa paymin diizeltilmesini talep edemeyecektir.
Zira KMK.m.3/f.2 hilkkmii geregince arsa pay: degisikligi sadece, arsa paylarinin

bagimsiz boliimlerin degeri ile oransiz olmasi halinde s6z konusu olabilir.>*°

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20 hiikmii, ortak giderlere katilma bakimindan
tamamlayic1 nitelikte yedek hukuk kurali 6ngormiistiir. Ortak giderlere katilmaya
iliskin kat malikleri arasinda bir anlasmanin bulunmamasi, kat maliklerine ortak
giderlere katilma paylarinin tespiti i¢in hakimin miidahalesini isteme yetkisi
vermez.®! Zira anlasma bulunmamasi ortak giderlere katilm  oraninin
KMK.m.20/f.1, a geregi esit olarak veya KMK.m.20/f.1, b bendi geregi arsa pay1
oraninda olmasini gerektirir. Bununla birlikte kat malikleri, belirlenen katilim oram

i¢cin hakimin miidahalesini talep edebilirler.

3. Ortak Giderlere Katilmaktan Ka¢inamama
Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.1, ¢ bendine gére “Kat malikleri ortak yer ve

tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya kendi bagimsiz béliimiiniin

%8 Ertas, s. 438; Germeg, s. 519; Tekinay, Kat Miilkiyeti, . 67; Sinanoglu, s. 33.

9 Yarg. 18. HD., T. 13.04.1998, E. 1656/K. 3626 “Davali her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
ti¢iincli maddesi hiikmiine dayanarak arsa payimnin diizeltilmesi davasin1 agmis ve mahkemece bu
davanin sonucu beklenerek ortak alacak, yeni olusan arsa payma gore hesaplattirilmis ise de,
ortak alacagin tahakkuk ettigi tarihler itibariyla eski arsa pay1 gegerli oldugundan alacak bu pay
oranina gore hesaplanmalidir” (Germeg, S. 559).

350 Sinanoglu, s. 32.

%1 Dogan, s. 819.
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durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri
siirmek suretiyle bu gider ve avans paymmi odemekten kag¢inamaz”. S0z konusu
hiikiimde yer alan sebeplerle ortak yerlere iligkin giderleri 6demekten kaginamama
seklindeki diizenleme ile kat miilkiyetinin Medeni Kanun’da yer alan diger miilkiyet

haklarindan ayiric1 bir 6zelligi ortaya konulmustur.*?

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.1, ¢ bendi geregince kat malikleri iki gerekge
ileri siirerek giderlere katilmaktan kaginmak isteyebilirler. Bunlardan ilki, ortak yer
ve tesisleri kullanmaktan vazge¢ildiginin belirtilmesidir. Digeri ise kat malikinin
bagimsiz bolimiiniin durumu ve konumu dolayisiyla ortak yer ve tesislerden
yararlanmasina lizum ve ihtiyacin bulunmadiginin ileri siirilmesidir. Kat
maliklerinin s6z konusu sebeplerden birini veya her ikisini ileri siirmesi ona ortak
giderlere katilmaktan kaginma yetkisi vermez. Zira genel giderlere katilma payimin
O6denmesi bakimindan fiilen yararlanma sart degildir. S6z konusu diizenleme dikkate
alindiginda zemin kattaki bagimsiz bolim maliki, ortak yerlerden olan catinin
tamiratinin kendisi ile ilgili olmadig1 veya asansori>> kullanmadig1 gerekgesiyle soz

konusu giderlere katilmaktan kagmamaz.>*

Ayni1 sekilde bagimsiz boliimiin
bulundugu katta asansoriin kapisinin agilmamasi nedeniyle bu ortak tesisten
yararlanilamadiginin ileri siiriillmesi de ortak yerlere iligkin giderlerin 6denmesinden
kaginma imkani saglamaz. Ayrica bagimsiz bolimiin kullanilmamasi veya
kullanilmaz nitelikte olmast da, ortak giderlerden sorumlu tutulmamay:

gerektirmez.>>

%2 Germeg, s. 520.

3 Asansérden yararlanmayan ve gereksinimi olmayan zemin kattaki bagimsiz boliim malikinin bu

giderlere katilmasi ilk basta hakkaniyete aykiri goriinse dahi, kat miilkiyeti diizeninin amaci
yuktumliiliiklerin kat malikleri arasinda paylastirilarak daha az agirlikli bir yasam diizeninin
saglanmasidir (Germeg, . 520).

%4 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 663; Ayan, Miilkiyet, s. 445-446; Sinanoglu, s. 27; Ertas, s.
438; Eren, Miilkiyet, s. 160; Yildirim, s. 21; Dogan, s. 818; Esener/Giiven, s. 279; Reisoglu,
Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 47; Germeg, s. 521; Velidedeoglu, s. 412; Sirmen, s. 504;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 455-456; Arda, s. 289; Odyakmaz, s. 195.

%5 Yarg. 5. HD., T. 4.5.1981, E. 4406/K. 5038 “Dosyadaki delil ve belgelere ve bilirkisi raporu
igerigine gére yanan dairesini onarmayan kat malikinin bagimsiz bdliimiin kullanilmaz durumda
oldugundan so6z edilerek giderlere katilmama sekline iligkin savunmasinin reddine, bilirkisi
raporunda saptanan ve davalilarin paylarina diisen yonetim giderlerinin alinmasina, karar
verilmesi yerinde gorillmiistiir” (Germeg, . 555).
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Kat maliklerinin tim ortak giderlere katilmasi zorunlulugu bulunmasinin bazi
haksizliklara yol agmast muhtemeldir. Bu husus g6z oniinde bulundurularak
KMK.m.20 hiikmiinde “aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a” ifadesine yer
verilmistir. Boylece ortak yerlerden bazilarindan az yararlanan, bazilarindan ise hig
yararlanmayan kat maliklerinin bu ortak yerlere iliskin giderlere daha az oranda

katilmalar1 veya hi¢ katilmamalar1 seklinde diizenlemeler yapilabilir.

Hatemi/Serozan/Arpaci’ya gore, bagimsiz bdliimlerinin durumu bakimindan
bazi1 ortak yer veya tesisten esasen faydalanmalari s6z konusu olmayan Kkat
maliklerinin bu yerlere iliskin yapilan giderlere katilmamalari gerekir.**® Ne var ki,
bu goriisiin kabulii yapilan biitiin giderler bakimindan kat malikleri arasinda
uyusmazliklarin artmasina yol agacaktir. Zira yapilan her bir gidere hangi kat

malikinin katilip, hangisinin katilmayacaginin tek tek degerlendirilmesi gerekecektir.

4. Ortak Giderlerden Sorumlu Olan Kisiler ve Riicu Hakki

Ortak giderlerden asil olarak bagimsiz boliimiin maliki sorumludur. Bununla
birlikte KMK.m.22 uyarinca ortak giderlerden bagimsiz boliimlerden kisisel veya bir
smnirl1 ayni hakka dayanarak devamli sekilde faydalananlarin da miistereken ve
miiteselsilen sorumlu olacagim diizenlemistir.*®" Dolayisiyla bu kisiler de kat maliki
ile birlikte bu giderlerden sorumludur. Ancak, kiracilarin sorumlulugu 6demekle

yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirlidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.son hitkkmiine gére “Birinci fikradaki giderlere,
kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz béliimiinden herhangi bir suretle
faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmugsa, gidere katilanlarin yaptiklar
odemeler i¢cin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklart vardir”. S6z
konusu diizenlemeye gore tiim kat maliklerinin 6demek zorunda olduklar1 ortak
gider, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden herhangi bir suretle
faydalanan kisinin kusurlu bir hareketinden kaynaklanmigsa, ortak gidere sebep olan

kisiye kars1 diger kat malikleri riicu davasi agabilirler.

356 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 182.

%7 Bu kisilerin sorumlulugu igin bkz. Ugiincii Boliim, I, D.
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Germeg’e gore>® KMK.m.18/f.2 ve m.19/f.son hiikiimleri dikkate alindiginda,
KMK.m.20/f.son hiikkmiine ihtiya¢ bulunmamaktadir. Ayrica birinci fikraya yapilan
yollama da kanun diizenleme teknigi yoniinden hatalidir. Zira KMK.m.20/f.1
hiikmiinde belirtilen giderlerden bir¢oguna kat malikleri veya bagimsiz bdliimden
faydalananlarin sebebiyet vermeleri fiilen olanakli degildir. Bu fikradaki hiikmiin
amaci, anatasinmazin ortak yerlerinden veya tesislerinden birine hasar verilmis
olmasi durumunda bu hasarin giderilmesi i¢in yapilan harcamalara sebep olan kisiye
riicu edilmesine yasal dayanak saglanmak istenmesidir. Ancak KMK.m.18 ve 19

hiikiimleri bu hususta yeterlidir.

5. Toplu Yapilarda Ortak Giderlere Katilma Yiikiimliiliigii

a) Genel Olarak
Toplu yapilarda ortak giderlere katilma borcu KMK.m.72’de 6zel olarak

diizenlenmistir. >

KMK.m.72 hiikmiinde toplu yapilarda ortak yerlere iliskin
giderlerin 6denmesi yoniinden, ortak yer ve tesislerin belli bir yapiya veya yapilardan
sadece birkagindaki kat maliklerinin kullanimima mi, yoksa biitiin kat maliklerinin
ortak kullanimina mi tahsis edildigine yonelik ikili bir ayrim yapilmistir. S6z konusu
diizenlemede ortak giderlerin kimler tarafindan ve nasil karsilanacaginin tespiti igin

ozgiilenme kistasi getirilmistir.360

Kat Miilkiyeti Kanunu m.72 hiikmiindeki ayrima gore, toplu yap1 bagimsiz
boliim maliklerinin hem biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanimina tahsis edilmis
yer ve tesislere iligkin hem de belli bir yap1 veya yapilardan sadece birkagindaki kat
maliklerinin kullanimina 6zgiilenmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderleri

ddeme yiikiimliiliigii s6z konusudur. Ornegin blogun ortak yer ve tesislerinin onarim

38 Germeg, S. 532.

%9 5711 sayih Kanun’un yiiriirliikten kaldirdigi 634 sayih KMK’ya 2814 sayili Kanun’la eklenen Ek
3. maddenin b bendindeki diizenleme “Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat
malikleri, biitiin yapilar icin miisterek tesis ve yerlere iligkin ortak giderler biitiin kat malikleri
tarafindan 20. maddedeki kurala gore karsilanwr. Yapilardan bir kisminin tamamlanmamais olmasi
halinde, kat irtifaki sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi ol¢iide ortak tesis ve yerlere iliskin
giderlere katilirlar” seklindeydi. Bu konuda agiklamalar i¢in bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci, S.
182-183.

%0 yildirim, s. 114; Oktem Cevik, s. 181.
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giderlerinden sadece o yapidaki kat malikleri sorumludur. Bu kisiler ayrica toplu
yaptya Ozgiilenmis olan havuz ve gocuk parki gibi ortak yerlere iliskin giderlere de

katilmak zorundadirlar.>®*

Kat Miilkiyeti Kanunu m.72’de toplu yapilarda ortak giderlere katilma borcu,
diizenlenmesine ragmen, bu hiikiimde bagimsiz boliim maliklerinin ortak giderlere
hangi oranda katilacagi belirtilmemistir. Bu nedenle KMK.m.74’lin yollamasi ile
toplu yapilar bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun genel giderlere katilma ve ortak

giderlerin teminati ile ilgili 20 ve 22. hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

b) Belli Bir Yapiya veya Yapilardan Sadece Birkacindaki Kat
Maliklerinin Ortak Kullanim ve Yararlanmasina Tahsis Edilmis Ortak Yer ve
Tesislere Iliskin Ortak Giderler

Kat Miilkiyeti Kanunu m.72/f.1 hiikmiine gore, toplu yap1 kapsamindaki belli
bir yap1 veya yapilarin sadece birkagindaki kat maliklerinin yararlanmasina tahsisli
ortak yerlere ait giderler o yapi veya yapilardaki kat maliklerince kargilanir.**? Soz
konusu diizenleme uyarinca, bir yapinin ortak yer ve tesislerine iliskin giderlerden
sadece o yapidaki bagimsiz boliim malikleri sorumlu olacak, boyle bir gidere diger
yapilardaki bagimsiz boliim maliklerinin katilmasi istenemeyecektir. Birden ¢ok yap1
veya bloklarda yalniz o yap1 veya bloga ait giderlere 6rnek olarak, ¢atinin onarimu,
bir blogun asansoriiniin onarimi1 veya yikilan bah¢e duvarinin yeniden Oriilmesine

iligkin giderler verilebilir.®®

361 Yildirim, s. 115.

%2 Yarg. 11. HD., T. 10.5.2011, E. 2010/9427, K. 2011/5710 “Somut olayda, taraflar arasinda birden
fazla apartmandan olusan site iginde ve D Blok apartmanin altinda bulunan sigortali isyerine bu
binanin ortak pis su giderinden su sizdig1 uyusmazlik konusu degildir. Uyusmazlik, meydana
gelen zarardan sadece bu apartmanda bulunan kat malikleri mi yoksa site i¢inde bulunan diger
bloklarin kat maliklerinin de sorumlu olup olmadig noktasinda toplanmaktadir. 634 Sayili1 Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun Dokuzuncu Béliimiinde Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler Bashg1
altinda yer alan ve bu tiir yapilarda ortak giderlere katilmanin nasil oldugunu diizenleyen 72.
maddesinin 1. fikras1 uygulanmalidir” (Corpus, Mevzuat ve Ictihat Programi).

%3 Yavuz, s. 43; Seger, s. 2512.
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¢) Biitiin Bagimsiz Boliimlerin Ortak Kullanim ve Yararlanmasina Tahsis
Edilmis Tesis ve Yerlere Iliskin Ortak Giderler

Toplu yapt kapsamindaki biitlin bagimsiz bdoliimlerin ortak kullanim ve
yararlanmasina Ozgililenmis ortak yerlere iliskin giderler biitiin kat maliklerince
karsilanir. Ortak yiizme havuzu, ortak bahge ve otopark, biitiin bagimsiz boliimlerin
ortak kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenmis ortak yerleri olusturmaktadir. Bunlara

iligkin giderlerin biitiin kat maliklerince karsilanmasi gerekmektedir.**

S6z konusu diizenleme yapimi tamamlanmis birden ¢ok yapi veya bloklarda
uygulanmalidir. Zira heniiz tamamlanmamis yapilarda bagimsiz boliim maliki
olanlar, ortak yerlerden yararlanamiyorlarsa, bunlara iliskin ortak giderlere
katilmalart s6z konusu degildir. Ancak ortak yerler heniliz tamamlanmamis
bloklardaki kat irtifaki sahiplerini ilgilendiriyor ve kat irtifak1 sahipleri s6z konusu
ortak yerlerden yararlaniyorlarsa bu yerlere iliskin ortak giderlere katilmak

zorundadirlar.

d) Toplu Yapilarda Ortak Giderlere Katilmaktan Kaginamama

Kat Miilkiyeti Kanunu m.72/f.3 hiikmiine gore, “Kat malikleri, toplu yapi
kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek
veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya
bagimsiz  boliimlerinin  veya  kendilerinin  durumu  dolayisiyla  bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yapt ortak
gider paymni ve toplanacak avansi édemekten kaginamazlar”. S6z konusu hiikiim,
genel giderlere katilma borcunu diizenleyen KMK.m.20’den farkli olarak kat
maliklerine “aksine bir anlagma” yapma imkani tanimamistir. Toplu yapr kat
maliklerine bu imkan taninmadigi i¢in, malikler aralarinda anlasarak, kullanma
hakkindan vazgecen veya faydalanma ihtiyacit bulunmayan bazi kat maliklerinin bu
nitelikteki ortak giderleri 6demekten kacinabilecegini kararlastiramazlar. Ancak bazi
yazarlar, KMK.m.74 geregince KMK.m.20’deki kat maliklerine taninan aksine

anlagsma yapma imkaninin, toplu yapilar agisindan da uygulanmasi gerektigini kabul

%4 yavuz, s. 43.
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etmektedir.®°

Bu sebeple toplu yapilarda da yonetim planina konulacak bir hiikiimle
zemin kattaki kat maliklerinin asansdér bakim ve onarim giderlerine katilmayacaklari

diizenlenebilir.

365 Germeg, S. 1262; Yildirim, s. 117; Sengiil, s. 399.
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UCUNCU BOLUM

ORTAK YERLERE iLiSKiN YUKUMLULUKLERE UYULMASINI
SAGLAYACAK TEDBIR VE YAPTIRIMLAR

|. ORTAK GIDERLERE KATILMA PAYININ ODENMESINI
SAGLAYACAK TEDBIR VE YAPTIRIMLAR

A. Genel Olarak
Ortak gider ve bunu karsilamak iizere toplanacak avanslarin kat maliklerince
diizenli bir sekilde 6denmesi, anatasinmazdaki ortak islerin diizenli bir sekilde

yiiriitiilmesinin geregidir. Bu sebeple, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda®®

ortak giderlerin
kolaylikla toplanabilmesi i¢in bazi tedbir ve yaptirimlar 6ngoriilmistiir. Bu tedbirler
kat malikleri i¢in yaptirim niteligi tasirken, yiikiimliiliklerini gere8i gibi yerine
getiren kat malikleri agisindan da Onleyici bir etkiye sahiptir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda o6ngoriilen bu tedbirler disinda yonetim planinda baska tedbirler de
tjngérijlebilir.367 Ayrica yikiimliliiklerine aykiri hareket eden kat malikleri

bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ongoériilen yaptirimlarin yaninda, Medeni

%6 Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki tedbirlere ek olarak 3220 sayili Kanunla Tebligat Kanunu’na
konulan ek madde, tebligat agisindan kolaylik getirmistir. Zira s6z konusu maddeye gore “Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun uygulandigi hallerde, ortak tasinmazda oturmayan her bagimsiz béliim
sahibi, apartman yénetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden gecerli olmak iizere,
Tiirkiye 'de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorundadir.

Apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligatlar bu adrese yapilir.

Bagimsiz boliim sahibinin adres bildirmemesi veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat
yapimamast hallerinde, bundan sonraki biitiin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz boliimde fiilen
oturana yapilir. Tebligatin bir 6rnegi apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilir.
Bagimsiz boliimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz boliim sahibine yapilmis
sayuw”. Bu hitkme 19.3.2003 tarih ve 4829 sayili Kanunla eklenen ek fikraya gore “Bagimsiz
béliimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat drnegi bagimsiz béliim sahibine
yapumug sayilir”.

%7 Yarg. 5. HD., T. 16.12.1980, E. 8860/K. 9100 “Gegerli yonetim planinda, ortak giderleri giiniinde
O6demeyenlerden bunun % 10 fazlasiyla alinacagi kabul edildigine gore, ddenmeyen ydnetim
giderlerinin bu bicimde belirlenip alinmasina karar verilmesi dogrudur” (Kazanci Bilisim, igtihat
Bilgi Bankasi).
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Kanun (TMK.m.730), Borglar Kanunu (TBK.m.69) ve Cevre Kanunu gibi &zel

kanun hiikiimlerinin tasinmaz maliki igin 6ngérdigii yaptirrmlar da uygulanabilir.®®®

B. Ortak Giderlerin Dava ve icra Takibi Yoluyla Tahsil Edilmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.2, c.1 hiikkmii, gider ve avans paymi 6demeyen
kat maliki aleyhine dava agilmasini ve icra takibi yapilmasini diizenlemektedir. S6z
konusu hikkme gore, “Gider ve avans payini 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat
maliklerinden herhangi biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve

genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir .

Kanun ortak giderleri veya avans paymni1 ddemeyen kat maliki aleyhine dava
acma yetkisini diger kat maliklerine ve yoneticiye tanimistir. Yonetici ve kat
maliklerinden her biri, ister kat malikine, isterse bagimsiz bolimden yararlanan
kisiye kars1 ya da her ikisine birlikte dava acabilir veya icra takibinde bulunabilir.
Dava kat maliklerinden biri tarafindan acgilmis ise, davaci kat maliki sadece kendi
paymna diisen gider ve avans paymin degil, 6denmeyen gider ve avans payinin
tamaminin 6denmesini talep edebilecektir. Diger bir ifadeyle, davaci kat maliki,
kanundan dogan (KMK.m.20/f.2) bir temsil yetkisi ile diger kat maliklerinin
temsilcisi olarak hareket edebilecek, gider ve avanslarin 6denmesini biitiin kat
malikleri adina isteyebilecektir.369 Yoneticinin s6z konusu davayi acabilmesi igin
ayn1 zamanda kat maliki olmas1 gerekmemektedir (KMK.m.35/i; KMK.m.20/f.2).%"
Zira yonetici, gorev ve yetkileriyle ilgili konularda, kat maliklerini temsil yetkisine
sahiptir. Toplu yapilarda da birden fazla bloktan olusan sitenin tamamini ilgilendiren
giderlerden kat maliklerinin timii sorumlu oldugu i¢in, payma diisen aidat borcunu
O0demeyen kat maliki hakkinda da site yonetiminin dava agma ve icra takibi yapma

yetkisi vardir.>"

%8 Ayan, Miilkiyet, s. 447-448.
369 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 209; Yilmaz, s. 32.
30 Yarg. HGK., T. 12.10.2011, E. 18-633/K. 620 (Kazanc1 Bilisim, ictihat Bilgi Bankas1).

1 Yarg. 18. HD., T. 04.04.2011, E. 1537/K. 4475 (Germeg, S. 562).
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Dava kat malikinin borcunu yerine getirmemesi sebebiyle acildigi igin,
mahkemenin gorev ve yetkisi ile yargilama usulii, KMK.m.33 hiikmiine tabidir.>”?
Bu nedenle dava, anatasmmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde®”
goruliir.

Ortak gider borglusu hakkinda acilacak dava eda davasi niteligindedir.*™
Yapilacak yargilama sonunda, mahkeme, davali kat malikinin gider ve avanslar
bakimindan bor¢lu oldugu kanaatine ulasirsa, s6z konusu borcun tahsiline karar
verecektir. Mahkeme kararinda, davali kat malikinin borcunu rizaen yerine getirmesi
i¢in kendisine siire verilir. Mahkeme kararina konu olan 6deme, davaci kat malikine

degil, ortak giderleri 6demekle yiikkiimlii olan kimseye (genellikle yoOneticiye)

yaplhr.375

Ortak gider bor¢lusu kat maliki hakkinda dava yoluna basvurmadan dogrudan
dogruya icra takibi de yapilabilir. KMK.m.20/f.2 hiikkmiinde s6zii gegen “icra takibi
hakki”, TIK.m.42 vd. diizenlenmis olan ilamsiz takip yoludur.*”® icra yoluna
bagvuruldugunda takip talebine kat malikinin borcunu gosteren bir belge veya kat
malikleri kurulu karar1 ya da isletme projesi eklenebilecegi gibi, herhangi bir belge
eklemeden bor¢ miktar1 ve nedeni belirtilerek de takip yapilabilir.*”” flamsiz takip
yoluna basvurulmasit durumunda borglu kat malikinin 6deme emrine itiraz etmesi
takibin durmasma neden olur. Bu durumda takibi yapan kat malikleri veya
yOneticinin, itirazin borgluya tebligi tarihinden itibaren bir sene i¢inde mahkemeye

basvurarak genel hiikiimler dairesinde alacaginin varligini ispat suretiyle itirazin

872 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 664; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 210.

873 Yarg. 3. HD., T. 7.3.2012, E. 1936/K. 5984 “Dava, davalidan satin alinan konut nedeniyle 6denen
aidat ve yakit bedeli alacagina iliskindir. Mahkemece, konut satimi esas alinarak Tiiketici
Mahkemesinin gorevli olduguna karar verilmistir. Dosyada mevcut tapu kaydindan yargilama
sirasinda tasinmazda kat miilkiyeti kuruldugu anlagilmaktadir. Uyusmazlik, kat miilkiyeti kurulan
tasinmazin ortak giderine (aidat ve yakit bedeline) iliskin bulunduguna ve site yonetimine de
husumet yoneltildigine gore, 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimleri geregince Sulh
Mahkemesinde ¢oziimlenmelidir” (Kazane Bilisim, Ictihat Bilgi Bankast).

814 Yilmaz, s. 32; Germeg, S. 525; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 456; Eren, Miilkiyet, s. 160; Arda, s.
289.

5 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 665.

876 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 210.

81 Germeg, S. 525.
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iptalini®”® dava etmeleri miimkiindiir (ilK.m.67/f.1). Ancak icra takibinin
[IK.m.68’de sayilan belgelerden birine dayanmasi halinde, takip yapanlarin itirazdan
itibaren alt1 ay i¢inde itirazin kesin olarak kaldirilmasini®”® ve takibin devam etmesini
isteme yetkileri bulunmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu m.37/f.4 hiikmiine gore,
“Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun igletme giderleri ile ilgili
kararlar, Icra ve Iflas Kanununun 68. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
belgelerden saylllr”.380 Genel gider borcunu 6demeyen bir kat malikine karsi
kesinlesmis bir isletme projesi veya kurul kararma istinaden ilamsiz icra takibi
yapilir ve bor¢lu malik de 6deme emrine itiraz ederse, takibi yapanlar s6z konusu
itirazin kesin olarak kaldirilmasini talep edebileceklerdir.®®" %2 KMK.m.37/f.4
hiikmiindeki diizenleme getirilmeseydi, bor¢lu kat malikinin kendisine gonderilen

O0deme emrine itiraz etmesi halinde, ona kars1 genel hiikiimlere gore agilacak itirazin

%78 ftirazn iptali davas1 hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Baki Kuru/Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz,

Icra ve Iﬂas Hukuku, 26. bs., Ankara 2012, s. 162-172; Hakan Pekcamitez/Oguz Atalay/Meral
Sungurtekin Ozkan/Muhammet Ozekes, Icra ve Iflas Hukuku, 10. bs., Ankara 2012, 5.194-208.

9 Jtirazin kesin olarak kaldirmasi (m.68) hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Kuru/Arslan/Yilmaz,

Icra ve Iflas, s. 176-196; Talih Uyar, Icra ve Iflas Kanunu Serhi, C.4: IIK. 68-81, 4. bs., Ankara
2008, s. 5325-5770; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 212-222.

380 Yarg. 12. HD., T. 11.12.1989, E. 6206/K. 15231 “Kesinlesen isletme projesi ile kat sahipleri
kurulunun isletme giderleriyle ilgili kararlari, iIK.nun 68. maddesindeki belgelerden sayilir. Gider
veya avans payini 6demeyen kat sahibi veya faydalananlar hakkinda, kat sahiplerinden her biri ya
da yonetici, 634 sayili Yasaya ve genel hiikiimlere gore dava agabilir, icra takibi yapabilir”
(YKD., C. 16, S. 5, May1s 1990, s. 696-697).

%81 Ayan, Miilkiyet, s. 448; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 210; Ayyildiz, s. 700.

%2 Borglu tarafindan sulh hukuk mahkemesinde agilacak dava ile iptal edilmedikge, kat malikleri

kurulu kararinin gegerliligini koruyacagi (ve bu konuda sulh hukuk mahkemesinde dava agilmis
olmasinin tek bagma ‘itirazin kaldirilmasi isteminin reddine’ karar verilmesini gerektirmeyecegi)
yoniinde bkz. Yarg. 12. HD., T. 7.6.2004, E. 9302/K.14391 (Uyar, s. 5528); isletme giderleriyle
ilgili kat malikleri kurulu kararinin takip konusu yapilabilmesi i¢in ilgilisine tebligine gerek
bulunmadigi, kararin alindig1 andan itibaren gegerli oldugu yoniinde bkz. Yarg. 12. HD., T.
3.11.2003, E. 17720/K. 21548 (Uyar, s. 5531); Kat malikleri kurulunun ancak “isletme giderleri
ile ilgili kararlar1”’nin 68/f.1. maddede yazili belgelerden sayilacag: (isletme giderleri disindaki -
otopark iicreti, ylizme yarisi masraflari, plaj tanklarma su verilmesi, spor faaliyetleri, elektrik
kablolar1 degistirilmesi vb.- kararlarmin bu nitelikte olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 12. HD., T.
7.10.2003, E. 15433/K. 19379 (Uyar, s. 5536); Kat malikleri kurulunun ancak belirli bir alacag:
iceren kararlarin 1IK. 68/1 maddesinde sayilan belgeler niteliginde oldugu yoniinde bkz. Yarg.
12. HD., T. 6.6.2003, E. 10671/K. 13405 (Uyar, s. 5538); Kat malikleri kurulu kararinin -
bor¢lunun imzasmi igermese, toplantida borglu hazir bulunmanmus olsa dahi- [IK.nun 68/1.
maddesinde ongdriilen belgeler niteliginde oldugu ydniinde bkz. Yarg. 12. HD. T. 3.3.2003, E.
1786/K. 4026 (Uyar, s. 5540-5541).
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iptali davasina bagvurmaktan baska ¢are olmayacakti (IIK.m.67/f.1).3* Bu durum ise
ortak giderlerin zamaninda 6denmemesine ve dolayistyla kat miilkiyeti diizeninin iyi
bir sekilde islememesine neden olacaktl. Kesinlesen isletme projelerinin ve kat
malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlarinin 1IK.m.68’de sayilan
belgelerden biri olarak kabulii ortak giderlerin daha hizli ve etkin bir sekilde tahsilini

saglamaktadir.

Ayni esas toplu yapilar bakimindan da gegerlidir. Toplu yapilarda ortak
giderlere katilma borcunun 6zel olarak diizenlendigi KMK.m.72/f.2 hiikmiine gore,
“Blok kat malikleri, toplu yapt temsilcileri ve gegici yonetim kurulu kararlari, 2004
sayili Iera ve Iflas Kanunu’nun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilir”. Genel gider borcunu 6demeyen bir kat malikine karst blok kat
malikleri, toplu yap1 temsilcileri ve gegici yonetim kurulu kararlarina istinaden
ilamsiz icra takibi yapilir ve bor¢lu malik de 6deme emrine itiraz ederse, takibi
yapanlar s6z konusu itirazin kesin olarak kaldirilmasini talep edebileceklerdir. S6z
konusu hiikiimde ada kat malikleri kurulu kararlarina yer verilmemis olsa da, ada kat
malikleri kurulu kararlarmin da 1iK.m.68’de belirtilen belgelerden oldugu kabul

edilmelidir.3®

Kat malikleri, blok kat malikleri, toplu yap: temsilcileri ve gegici yonetim
kurullarinin ortak giderlere iliskin kararlarina dayanilarak yapilan icra takibine itiraz
eden borglu, &demenin yapildigim1 veya borcunun bulunmadigm 1IK.m.68
hilkkmiinde yer alan belgelerden biriyle veya bu belgelerden sayilan yetkili kat
malikleri, blok kat malikleri, toplu yap: temsilcileri veya gecici yonetim kurulu
tarafindan konuya iligkin olarak yoOntemince alinmis bulunan bir baska kararla
kanitlayamadig1 takdirde, itirazin Kesin kaldirilmasma karar verilir ve icra takibi

kaldig1 yerden devam eder.3®

%3 Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 210. Ayrintili bilgi icin bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.
280-283.

%4 Semereci, s. 199-200.
5 Yildirim, s. 116; Ayan, Miilkiyet, s. 448.
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C. Ortak Giderler i¢in Gecikme Tazminati Odenmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.2, c. 2 hilkkmiine gore, “Gider ve avans payinin
tamamint odemeyen kat maliki odemede geciktigi giinler icin aylik yiizde bes
hesabiyla gecikme tazminati odemekle yiikzimlﬁdiir”.s% KMK.m.20/f.2 hiikmiinde
sadece kat malikinden s6z edilmis olsa da, KMK.m.22/f.1 hikkmiinde, KMK.m.20
uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan,
bagimsiz boliimlerden birinde kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin da miistereken ve miiteselsilen
sorumlu olacagi agikca diizenlenmistir. Dolayisiyla bu kisilerin de sartlarin

gerceklesmesi halinde gecikme tazminati 6deme yiikiimliligi s6z konusudur.

Ortak gider ve avans borcunu zamaninda ddemeyen kat maliki kural olarak
O6demede geciktigi giinler i¢in aylik yiizde bes oraninda gecikme tazminat1 6demekle
yikiimliidiir. Oybirligi ile alinmis bir karar veya oybirligine dayali olmamakla
birlikte bor¢lu kat malikinin katilip imzaladig1 bir karar s6z konusu degilse, o kat

maliki yasal oranin iistiinde gecikme tazminatindan sorumlu olmaz.>’

Gecikme tazminatini 6deme yiikiimliiliigli, 6deme tarihinin belirli olmasi
sonucu ya da yapilacak bir ihtar ile bor¢lunun temerriide diisiiriilmiis olmas1 halinde

sdz konusu olur.*®® Bu nedenle gecikme tazminatinin istenebilmesi i¢in, ddenecek

%86 Gider ve avans borcu igin 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun’da aylik yiizde on temerriit faizi
O0denmesi Ongoriilmiistii. Ancak bu oran, 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun’la yapilan
degisiklikle yiizde bese indirilmistir. Yildirim’a gére bu oranin yilizde ondan yiizde bese
diistiriilmesi tazminati ciddi bir yaptirim olmaktan ¢ikarmigtir (Yildirim, S. 61).

%7 Yarg. 18. HD., T. 22.4.2004, E. 2386/K.3338 “Oycoklugu ile alnan kat malikleri kurulu
kararinda gecikme tazminatinin giinliik yiizde bir oraninda olacaginin kararlastirtlmis olmasi, bu
karara katilmayan kat malikini baglamaz. O kat maliki, ortak gider borcunu 6demede geciktigi
glinler i¢in yasada ongoriilen aylik yiizde on gecikme tazminati 6demekle yiikiimlii tutulmalidir”
(Corpus, Mevzuat ve Igtihat Programi); Yarg. 18. HD., T. 17.6.2002, E. 5956/K. 6952 “KMY ’nin
20. maddesinde Ongoriillen gecikme tazminatim yiizde on ikiye ¢ikartan kat malikleri kurulu
kararina katilmayan kat maliki hakkinda kararda yazili olan degil, yasadaki oran uygulanmalidir
(Germeg, s. 590).

388 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 665-666; Germeg, s. 528; Ayan, Miilkiyet, s. 449; Yilmaz,
s. 33. Yarg. 18. HD., T. 04.05.2009, E. 2008/13061, K. 2009/4745 “634 sayil1 Kat Miilkiyeti
Yasasi’nin 20. maddesine gore gider ve avans paymin tamamini ddemeyen kat maliki ddemede
geciktigi gilinler igin aylik yiizde on (14.11.2007 giin ve 5711 sayili Yasa uyarinca bu tarihten
sonra yiizde bes) hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimliidiir. Davalinin bu davaya konu
edilen ortak gider ve avans borcu ile ilgili olarak temerriide diislirildligii tarih saptanarak bu
tarihten, temerriide diigiirilmemisse ddeme emrinin tebligi tarihinden itibaren yukarida belirtilen
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miktar1 ve 6deme tarihini kat malikinin bilmesi veya ona teblig edilmesi gerekir.*®
Yargitay kararlaria gore tebligatin mutlaka Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore veya
noter araciligiyla yapilmasi gerekli olmayip, teblig edilmesi istenilen belge ilgilisine

gosterilmek ve imzas1 alinmak suretiyle de yapllabilir.390

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20 hiikmiinde yer alan “tamamini odemeyen” ifadesi,
“tamamini 6demis olmadik¢a” anlamindadir. Dolayisiyla, kismi édeme hallerinde,

6denmeyen kisim i¢in yiizde bes oraninda gecikme tazminati s6z konusu olacaktir.**

Gecikme tazminati, Kat Miilkiyeti Kanunu’na 6zgii bir yaptirim olup, Borglar
Kanunu kapsaminda bir tazminat veya temerriit faizi degildir. Gecikme tazminatinin
amaci, bir zarar1 karsilamak olmayip, kat miilkiyeti diizeninin iyi bir sekilde
islemesini saglamaktir. Boylece, gecikme tazminatinin talep edilebilmesi icin ortak
gider payinin 6denmemesinden veya ge¢ Odenmesinden dolayr zarar goriilmesi

gerekmez. >

D. Kat Maliki Olmadiklari Halde Bagimsiz Bolimu Kullanan Diger
Kigilere Bagvurulmasi

Kat Milkiyeti Kanunu m.22/f.1 hiikkmiine goére, “Kat malikinin, 20. madde
uyarinca paywma diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan,
bagimsiz béoliimlerin birinde kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir gsekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak kiracumin sorumlulugu édemekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile
strlt olup, yaptigr 6deme kira borcundan diisiiliir”’. S6z konusu maddede 6ngdriilen

kiracinin ya da bagimsiz boliimde baska bir sifatla oturanlarin sorumlulugu, ortak

oranlarda gecikme tazminatina da hilkmedilmesi gerekirken bu konudaki istemin reddi yoniinde
hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir” (Germeg, S. 585).

9 Ayan, Miilkiyet, s. 449; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 665.

3 varg. 18. HD., T. 07.05.1998, E. 3187/K. 4980 (Germeg, s. 593); Yarg. 18. HD., T. 21.04.1998,
E. 2966/K. 4163 (Germec, s. 593-594).

%1 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 666; Ayan, Miilkiyet, s. 449, dpn. 268; Tekinay, Kat
Miilkiyeti, s. 71-72; Germeg, S. 527.

%2 (9zkan Saruhan, s. 59.
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gider alacagmin giivenceye alinmasi ve kat miilkiyeti diizeninin iyi bir sekilde

yiiriitiilmesi amacini tagimaktadir.

Kiracinin sorumlulugu bagimsiz bélimde oturdugu siire ile vadesi gelmis ve
heniiz kiraya verene ddenmemis kira miktar1 ile stnirli®® olup, yaptig1 6deme kira
borcundan diisiiliir.*** Sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa kiraci, 6demek zorunda
kaldig1 ortak gider, avans ve gecikme tazminatimn®® kira bedelinden indirilmesini
isteyebilir. Kiracinin sorumlulugu bakimindan kira sézlesmesinin siiresinin uzun ya
da kisa olmast 6nemli de:gildilr.396 Ayrica kiracinin ortak giderlerden sorumlulugu,
kiracilik sifatini tagidig siireyle sinirlt olup, bagimsiz bolimii bosaltip kiracilik sifati
sona erdikten sonra o bagimsiz bdliimiin ortak giderlerinden sorumlulugu da sona

erer.>"’

Kira sozlesmesinde ortak giderlerin kiraciya ait olacagi seklinde genel bir
diizenleme yer alsa dahi, bu sadece olagan nitelikteki giderleri kapsar. Sozlesmede
olagan giderlerin kiraciya ait olacag kararlastirilmigsa, kiract bu giderlerin
KMK.m.22/f.1 uyarinca kira bedelinden indirilmesini talep edemez. Ancak ortak

giderlerden kiracinin sorumlu olacag kararlastirilmis olsa dahi, kiraci, olagan dis1

%3 Yarg. 18. HD., T. 13.10.2008, E. 6701/K. 10348 “Kira miktar1 kadar ortak gider ve aidat
borcunun dogrudan dogruya yonetime odenmesine karar verilmesi gerekirken alacagin tiimi
iizerinden ve bdyle bir sinirlama da yapilmadan davanin kismen kabulii dogru goriilmemistir”
(Germeg, s. 609).

¥4 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 666-667; Ayan, Miilkiyet, s. 450-451; Germeg, S. 605;
Yildirim, s. 24; Yilmaz, s. 33; Celiker, s. 25-26; Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat frtiﬂzkz, S, 48;
Arda, s. 289.

3% KMK.m.22 ile teselsiil esast getirilmistir. Ancak temerriide diistiriilmeyen bir kiracinin gecikme

tazminatindan temerriit halindeki kat malikiyle birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmasi teselsiil
kurallar1 ile bagdasmaz. Bu durumda Tekinay’in da belirttigi gibi, KMK.m.22 hiikmii
uygulanirken gecikme tazminatindan sorumluluga iligkin teselsiil, temerriide diismeyen kat maliki
veya kiract1 i¢in s6z konusu olmamalhidir (Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 89).

39 Germeg, S. 605.

*7 Yarg. 18. HD., T. 16.3.2010, E. 2009/10609, K. 2010/3946 “Kat Miilkiyeti Yasasinin 22. maddesi
hiikmiine gore, bagimsiz boliim maliki yaninda anataginmazda kira akdine veya siikna hakkina
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar ortak giderlerden miiteselsilen sorumlu ise de,
takibin yapildig tarihte anataginmazi tahliye etmis olan kisi hakkinda bu yasa hiikmii ge¢cmis
doneme iligkin ortak giderlere ait olsa bile uygulanmaz. Ciinkii s6zii edilen maddenin 1. fikrasinin
son ciimlesi hiikmiine gore, bu sekilde sorumlu tutulan kiracinin sorumlulugu ancak kira miktar1
ile sinirli oldugu gibi, bu davada dikkate alinmayacak olan bagimsiz bdlim maliki ile kiraci
arasindaki sozlesmeye tabi olmak iizere kira borcundan da diisiilebilecektir” (Kazanci Bilisim,
Ictihat Bilgi Bankas1). Benzer yonde karar icin bkz. Yarg. 18. HD., T. 23.06.2008, E. 6189/ K.
7448 (Germeg, s. 609).
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giderler igin yaptigi demelerin kira borcundan indirilmesini talep edebilir.**® Zira
kiracinin anatasinmaz icin siireklilik arz eden olagan dis1 giderlerden sorumlulugu

s0z konusu degildir.399

Kat maliki tarafindan 6denmeyen ortak gider payini kira borcuna mahsuben
rizast ile 6demeyen kiraciya karsi diger kat malikleri dava acarak bu miktarin
tahsilini saglayabilirler.*®

Bagimsiz boliimii kira disindaki bir sebebe dayanarak siirekli sekilde
kullananlarin sorumlulugunda ise herhangi bir sinirlama s6z konusu de:gildilr.401
Bagimsiz boliimden oturma hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlar olagan giderlerin tamamindan sorumludur. Bagimsiz boliimden
devamli olarak faydalanan ve giderlerin tamamindan sorumlu olacak kisilere, oturma
hakki sahipleri, intifa hakki sahipleri, ariyet sozlesmesine gore yararlananlar,
bagimsiz boliimii malikin rizasiyla onunla birlikte veya tek basina kullanan kisiler
ornek olarak gésterilebilir.402 Kanunda bu kisilerin giderlerden sorumlu olabilmeleri
icin yararlanmalarmin  “devamli” olmasi aranmistir. Ancak yararlanmanin
devamliliginin nasil tespit edilecegine iliskin herhangi bir 6l¢iit gosterilmemistir. Bu
nedenle her somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak yararlanmanin devamli olup
olmadigina hakim Kkarar verecektir. Bagimsiz boliimden gegici veya kisa bir siire igin

faydalananlar agisindan ise miiteselsil sorumluluk s6z konusu degildir.*®

3% Ayan, Miilkiyet, s. 451; Ertas, s. 440.

%9 Yarg. 18. HD., T. 25.12.2008, E. 9018/K. 13197 “Kiracinin sorumlugu 6demekle yiikiimlii oldugu
kira miktar1 ile sinirli olup, yaptig1 6deme kira borcundan diisiiliir. Ayn1 Yasa'nin 20. maddesinde
de kat maliklerinin, anatasinmazin hangi giderlerinden kiraci ile birlikte sorumlu olacaklari
belirtilmistir. Yasanin bu maddesinde sayilan ortak giderler arasinda siireklilik arz eden
anatasinmazin esasli tamiratina iliskin olanlar bulunmamaktadir” (Corpus, Mevzuat ve Igtihat
Programi).

0 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 667; Yildirim, s. 24; Ayan, Miilkiyet, s. 450.

1 Ertas, s. 440; Ayan, Miilkiyet, s. 451. Yarg. 18. HD., T. 30.9.2010, E. 8856/K. 12213 “Kat
Miilkiyeti Yasasina gore belirlenmesi gerekip, davalinin, esine ait bagimsiz bolimde birlikte
ikamet ettigi kabul edilerek, bu bagimsiz bdliimiin kullanicisi sifatryla bu bagimsiz boliimle ilgili
site ortak giderlerinden, dolayisiyla, yakit giderlerinden sorumlu tutulmalidir” (Kazaneci Bilisim,
Ictihat Bilgi Bankast).

02 Ayan, Miilkiyet, s. 451.
408 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 209-210; Ayan, Miilkiyet, s. 451; Germeg, S. 605.

124



E. Ortak Gider Alacaginin Teminati Olarak Kanuni ipotek
Kurulmasi

1. ipotegin Kurulmasiin Kosullar

Kat Miilkiyeti Kanunu m.22/f.2’de Odenmeyen ortak gider bor¢larin
teminatin1 olusturmak {izere, borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii
tizerinde kurulacak kanuni ipotek hakki diizenlenmistir. S6z konusu hiikme gore, ...
mahkemece tesbit edilen borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerine,
varsa yoneticinin, yoksa kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu bor¢ tutart igin,
diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tescil edilir. 4721 sayul Tiirk Medeni
Kanunu'nun 893. maddesinin®® son fikrasi hiikmii burada da uygulanu”. Soz
konusu ipotek hakkinin tescili ig¢in sadece kat malikinin veya bagimsiz bolimii
stirekli kullanmakta olan diger kisilerin payma diisecek gider, avans ve gecikme
tazminatini ddememis olmasi yeterli degildir.*® ipotegin kurulabilmesi igin ayrica
ortak gider alacaginin mahkeme® karar ile tespit edilmis olmas1 da gerekmektedir.
Diger bir ifadeyle, ortak giderlerin teminatini olusturmak igin bagimsiz boliim
tizerinde ipotek hakkinin kurulmasi bakimindan talebe yetkili kisiler tarafindan
mahkemeye bagvurularak alacagin tespit ettirilmesi, tescil i¢in kurucu unsuru
olusturmaktadir. Ortak gider alacaginin miktari, sirf bu amacla agilan bir tespit
davasinda belirlenebilecegi gibi, kat maliki veya diger sorumlulara kars1 agilan ortak

gider borcunun 6denmesinin talep edildigi eda davasinda da belirlenebilir.*”’

44 KMK.m.22/f2 hitkmiiniin son ciimlesinde yer alan “Tiirk Medeni Kanununun 807. maddesi”

ifadesi, yeni Medeni Kanun’a uyum saglamasi agisindan 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun’la
“Tiirk Medeni Kanununun 893. maddesi” olarak degistirilmistir.

53 Boliim, I, D’de de belirtildigi iizere KMK.m.20’de belirtilen gider ve avans borcu ve gecikme

tazminatindan, bagimsiz boliimde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da kat malikiyle birlikte miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Bu nedenle ipotegin kurulabilmesi i¢in s6z konusu alacaklarn kat maliki diginda bu
kisilerden de talep edilmis ve bu kisilerin tarafindan da (sorumlu olduklart sinir iginde) ifanin
reddedilmis olmas1 gerekmektedir.

406 Alacagm tespiti bakimuindan gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Zira KMK.m.Ek 1’e

gore, KMK’nin uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagsmazlik sulh hukuk mahkemelerinde
¢oziimlenir.

7 yavuz Selim Sener, Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamast, Genisletilmis 3. bs, Ankara 2010, s.

55; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 668; Kopriilii/Kaneti, s. 327-328.
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Bu amagla acilmis olan davada mahkemenin yapacagi faaliyet, ipotekle
giivence altina alinacak alacagin mevcut olup olmadigini, alacak mevcutsa miktarini
ortaya koymaktan ibarettir. Mahkemenin alacaga iliskin tespit karari, ipotegin
tescilinin yapilmasi emrini igeren veya ipotek hakkinin kazanimini saglayan bir

etkiye sahip degildir.*®

Kanuni ipotegin tescilinin istenebilmesi i¢in borcun 6denmediginin
mahkemece tespiti gerekli ise de, tescilin talep edilebilmesi i¢in kat malikinin
borcunu tanimasi da yeterli olmalidir. Béyle bir durumda, kanuni ipotek hakkinin
tescilini isteyen kat maliki veya yonetici, yazili taleplerine bor¢lu kat maliki
tarafindan borcun taninmasina iligskin belgeleri ekleyerek ipotek hakkinin tescilini

saglayacaktlr.409

Kat Miilkiyeti Kanunu m.20/f.3 hikkmiine gore ortak nitelikteki bir giderin
yapilmasina kat maliklerinden biri veya onun bagimsiz bdliimiinden herhangi bir
suretle faydalanan bir kimse kusurlu bir davramisiyla sebep olmussa giderlere
katilanlar yaptiklar1 6demeler igin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu
edebilirler. Eger kusurlu davranigiyla ortak giderin yapilmasina sebep olan kat
maliklerinden biriyse, diger kat malikleri riicu haklar1 dolayisiyla, KMK.m.22/f.2
uyarinca kanuni ipotek hakkindan faydalanabilir. Zira KMK.m.22/f.2 hiikmii,
anatasinmazi korumak veya kat miilkiyetinin amacina uygun olarak isletilmesini
saglamak i¢in yapilan ya da yapilmasi gereken giderlerden dogan alacaklar1 teminat

altina almay1 amaglamaktadir.**°

Kat Miilkiyeti Kanunu m.22/f.2 hiikmiinden agikg¢a anlasildig1 lizere, kanunun
tanidig1 imkan dogrudan dogruya ipotek hakkinin tescili olmayip, ipotek tesciline
iligkin bir talepte bulunma yetkisidir. Ortak giderlerin teminati olan ipotek hakki, s6z

konusu talebin kullanilmasi iizere yapilacak tescille dogacaktir.*'

4% Faruk Acar, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ITkesi, Ankara 2008, s.
342.

49 Kopriilii/Kaneti, s. 328.
M0 Kopriilii/Kaneti, s. 325-326.
1 Képriilii/Kaneti, s. 319.
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Medeni Kanun m.893/f.2 hiikmii burada da uygulanacagi igin, kat maliklerinin
onceden yapacaklar1 bir sdzlesmeyle veya yonetim planina konulacak bir hiikiimle
kanuni ipotek hakkindan vazge¢meleri gegerli degildir. Yonetim planina konulan
“kanuni ipotek hakki kurulamaz” seklindeki hiikiimler, TMK.m.893/f.2’nin emredici
nitelikteki hitkkmiine aykir1 oldugu igin gegersiz olacaktir.*? Zira yonetim plam, Kat
maliklerinin iradelerini yansitan bir s6zlegsme hiikmiinde olsa da yonetim planindaki

hiikiimlerin kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olmamasi gerekir.

2. Tescil Talebinde Bulunabilecek Kisiler

Ortak giderlerin teminatini olusturan ipotek hakki tescile tabi bir kanuni ipotek
hakkidir. Bu nedenle ipotek hakkinin bagimsiz boliim tizerinde kurulabilmesi i¢in
talebe yetkili kisilerce tescil talebinde bulunulmasi gerekmektedir. KMK.m.22’ye
gore ipotegin tescilini talebe, atanmigsa yoOnetici, yOnetici atanmamigsa kat
maliklerinden herhangi biri yetkilidir. Yonetici sifatinin belgelenmesi igin, kat
malikleri kurulu kararinin veya yonetici mahkemece atanmigsa mahkemenin atama
kararinin ibraz edilmesi gerekmektedir.*® Talebe yetkili kisiler, alacagin varlhigmni ve
miktarin1 ortaya koyan mahkeme kararmmi1 da ibraz ederek yazili olarak tescil

4 Ipotek hakkinn tescili igin tek tarafli yazili talep yeterli

talebinde bulunacaklardir.
olup, bagimsiz boliimii {izerinde ipotek hakki kurulacak olan malikin onay1 gerekli
degildir.**® Bununla birlikte bor¢lu kat malikinin kendisi de, ortak giderleri deme
borcundan dolay: diger kat maliklerinin yararina kendi bagimsiz bolimii tizerinde

kanuni ipotek hakkimn tescilini isteyebilir.*'®

2 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 668; Celiker, s. 26; Reisoglu, Kar Miilkiyeti ve Kat Irtifaki,
s. 48.

2 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 668.

M4 4carin da Snemle belirttigi gibi, ipotegin hukuki sebebini tescil talebinde bulunurken ibraz edilen

mahkeme karari degil, kanun hiikkmii (KMK.m.22) olusturmaktadir (Acar, s. 342).
415 Kopriilii/Kaneti, s. 330; Sener, s. 125.
M8 Kopriilii/Kaneti, s. 328-329.
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3. Tescil Talebinin Siiresi

Kat Miilkiyeti Kanunu, Medeni Kanun’dan farkli olarak ipotegin tescilini talep
bakimindan bir siire siurlamasi dngdrmemistir.**’ Siireye iliskin bir smirlama
bulunmamakla birlikte, ipotegin tescilini talep hakkinin iki halde ortadan kalktigini
soyleyebiliriz. Ik olarak, bagimsiz bdliim maliki veya giderlerden sorumlu olan
diger kisiler (6rnegin kiraci veya oturma hakki sahibi) mahkemece tespit edilen gider
borcunu ifa ettikleri takdirde, bu giderlere iliskin olarak ipotegin tescilini talep etmek
s0z konusu olamayacaktir. Mahkeme kararina konu olan giderlerin 6denmesinden
sonra, bagkaca giderler ortaya ¢ikmis ve bu giderler de 6denmemis olabilir. Sonradan
ortaya ¢ikan ortak giderleri teminat altina almak i¢in bu alacaklarin da mahkeme
karari ile tespit edilmis olmas1 gerekir. Onceden alinmis olan mahkeme kararina
dayali olarak bu alacaklar i¢in de ipotegin tescili talebinde bulunmak miimkiin
degildir.

Ipotegin tescilini talep hakkinin ortadan kalktig ikinci olasilik, bagimsiz boliim
malikinin miilkiyet hakkini devretmesidir. Bagimsiz boliim malikinin degigmesi
durumunda, eski bagimsiz béliim malikinin borcu igin yeni malikin bagimsiz boliimii
tizerinde ipotek kurulmasi miimkiin degildir.418 Bu nedenle ipotegin kurulmasini
talep hakki ancak bor¢lu kat malikinin bagimsiz boliim {izerinde miilkiyet hakki

e . e 4]
devam ettigi siirece s6z konusu olabilir. ’

a KopriilivKaneti’ye gore, bir hakkin talep edilebilmesi bakimindan dngoériilen siirelerin kanunda
belirtilmesi zorunlu oldugu igin, ortak gider alacaklar i¢in kanuni ipotek hakkinin tesciline kiyas
yoluyla hak disiiriicii siireler getirilemez (Kopriilii/Kaneti, s. 330).

418 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 668; Kopriilii/Kaneti, s. 320; Ayan, Miilkiyet, S. 452.

M9 Eski bagimsiz bolim malikinin ortak gider borglarim giivence altina almak igin yeni malikin

bagimsiz boliimii iizerinde KMK.m.22/f.2 dolayisiyla ipotek hakki kurmak miimkiin olmamakla
birlikte, bagimsiz boliimiin devredilmis olmasi eski malik déneminde kurulmus olan ipotegi
etkilememektedir. Zira TMK.m.888’e gore “Ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis
olmadik¢a, bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez”. Bu
nedenle eski malik doneminde ortak giderlerin teminati olmak {izere kanuni ipotek hakkinin
kurulmasi durumunda, yeni bagimsiz boliim maliki mevcut ipotegin terkinini talep edemeyecektir.
Yeni malik, eski malik donemindeki ortak giderlerden bizzat sorumlu olmamasina ragmen,
bagimsiz boliimii bu giderlerin teminati olacaktir. Borgtan sahsen sorumlu olmayan yeni bagimsiz
bolim maliki, borgluya ait kosullar i¢inde borcu 6deyerek taginmazin {izerindeki ipotegin
kaldirilmasini isteyebilir (TMK.m.884).
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4. Ipotegin Tescili ve Sirasi

Kanuni ipotek hakki, ortak giderleri karsilamayan kat malikinin bagimsiz
boliimii {izerine tescil edilir. Ipotek hakkimin tutar1 olarak, kat malikinin 6demek
zorunda oldugu ortak gider borcu ve diger giderlerin toplami (mahkeme giderleri,

isleyen yasal faizler ve tescil giderleri) gésterilir.420

Kat malikinin aym
anatagsinmazda birden fazla bagimsiz boliimii varsa, her bir bagimsiz boliim {izerinde

ona diisen avans veya gider pay1 oraninda ipotek kurulur.*?

Ipotek tescil edilirken, bagimsiz boliimii iizerinde ipotek kurulan kat maliki
disindaki kat malikleri, ipotek alacaklis1 olarak Kat Miilkiyeti Kiitiigiine

422

kaydedilirler.”* Ancak borglu disindaki kat maliklerinin tamaminin ipotek hakki

sahibi olarak adlarinin yazilmasi zor olacagindan, “kat malikleri” ibaresinin

yazilmasi da yeterlidir.423

Ortak giderlerin teminat1 olan tescile tabi kanuni ipotek hakkinin sirasi sinirl
ayni haklarin sirasinin tespitine iliskin genel prensiplere gore belirlenir.*** Bu ipotek

hakkinin diger ipotek haklari karsisinda bir 6nceligi bulunmamaktadir.

420 Sener, s. 55; Képriilii/Kaneti, s. 330.

21 Kopriilii/Kaneti, s. 329.

422 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 668; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 212; Yilmaz, s. 35.

2 yildirim, s. 25; Ozcan/Catalkaya, s. 161.

24 «yapi ipotegi digindaki tescile tabi kanuni ipotek haklari, kendi aralarindaki siralarim tescil

tarihlerine gore alwlar. Bu bakimdan kanuni vehin haklar:, kanuni sira prensibine
(TMK.m.1022) tdbidirler. Bununla birlikte dikkat edilmelidir ki, bu ipotek haklarinda da sabit
derecelere iliskin hiikiimler uygulanmaktadir. Ancak derecenin belirlenmesinde derecenin kurulus
tarihi degil, kanuni ipotegin kurulus tarihi dikkate alinir.

Yapt ipotegi disindaki tescile tabi kanuni ipotek haklarimin sozlesmeden dogan ipotek haklart
karsisindaki swrast sabit dereceler sistemine gore tespit edilir. Bununla birlikte bu tiir ipotek
haklari ile sozlesmeden dogan ipotek haklarimin sirasmn tespitinde dikkat edilmesi gereken bir
ozellik vardr. Sozlesmeden dogan ipotek haklarimin sirasi ipotegin kendisinin degil, derecesinin
tescil edildigi tarihe gore belirlenirken, tescile tabi kanuni rehin haklarinda siwra ise bizzat
ipotegin tescil edildigi tarihe gore belirlenir. Bu ozellik disinda sabit dereceler sisteminin
dogurdugu biitiin sonuglar bu tiir ipotek haklarmin sirasi bakimindan da dikkate alintr” (Ahmet
Nar, “Sinirh Ayni Haklarda ve Ozellikle Yabanci Para Ipoteginde Sira”, Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, S. 51-52, Y. 2008, s. 73-74).

129



5. Ipotegin Sona Ermesi ve Terkini

Ipotek hakki alacaga bagl fer’i bir hak oldugu igin, giivence altina aldig
alacagin sona ermesi ipotegin de sona ermesi sonucunu dogurur. Bu nedenle ortak
giderleri 6demekle ylikiimlii olan bagimsiz bolim malikinin giderleri 6demesi
durumunda ipotek de kendiliginden sona erer. Ortak giderlerin 6denmesinden sonra
tescil edilmis olan ipotek, alacakli kat malikleri agisindan sadece sekli bir deger
tasiy1p, maddi agidan bir deger ifade etmez. Borcun 6denmesiyle bagimsiz bolimii
tizerinde ipotek kurulan malik, diger kat maliklerinden ipotegin terkin ettirilmesini
talep edebilir (TMK.m.883). Diger kat maliklerinin tapu memuru huzurunda ipotegin
terkinine riza gostermeleri halinde, ipotek kaydi sicilden terkin edilir. Ipotegin
terkinine diger kat malikleri riza gdstermezse, bagimsiz bolim maliki tapu sicilinin
diizeltilmesi davast (TMK.m.1025) acarak mahkemeden ipotegin terkini talep
edebilir. Bagimsiz boliim maliki, kesinlesmis mahkeme kararini ibraz ederek

ipotegin terkinini saglayabilir.

F. Ortak Gider Alacagina Oncelik Taninmasi

Icra ve Iflas Kanunu bazi alacaklarm diger alacaklara gore imtiyazli alacaklar
oldugunu diizenlemistir. IIK.m.206/f.4’e gore, “Ozel kanunlarinda imtiyazli oldugu
belirtilen alacaklar” iigiincii sirada olan imtiyazli alacaklardir. [1K.m.206/f.4’te
belirtilen 6zel kanunlardan birini de Kat Miilkiyeti Kanunu olusturmaktadir.
KMK.m.22/f.3’de kat maliklerinin, ortak gider borcunu 6demeyen kat maliki veya
diger sorumlulardan olan alacaklarinin o6ncelikli oldugu belirtilmistir. Buradaki
oncelik, KMK.m.22/f.2’de diizenlenen kanuni ipotegin tescilini istemekten ayr1 bir
haktir. Sartlar1 gergeklestirilerek, bagimsiz boliim {izerinde ortak gider alacaklari i¢in
ipotek kuruldugu takdirde, 1IK.m.206/f.4’e basvurma ihtiyaci ortadan kalkacaktir.
Ciinkii bagimsiz boliim iizerinde ipotegin kurulmasiyla, bu alacak 1IK.m.206/f.1°¢

gore riichanli (6ncelikli) alacaklar arasinda yer alacaktir.*?® Boylece ipotekle teminat

5 Taginmaz rehni gesitlerinden biri olan ipotegin ana fonksiyonu alacaga teminat olusturmaktir.
Rehinle teminat altina alinan alacagin 6denmemesi halinde alacakliya (rehin hakki sahibine)
tasinmazi devletin yetkili organlar1 vasitasiyla paraya gevirterek, satis bedeli lizerinden alacagim
oncelikle elde etmek yetkisi vermektedir (Giirsoy/Eren/Cansel, s. 949; Hatemi/Serozan/Arpaci,
S. 712; Esener/Giiven, S. 439; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 881; Ertas, s. 523; Biilent
Davran, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, s. 8; Ahmet Nar, Yabanci Para Ipotegi, istanbul
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altina alinmis ortak gider alacagi, bagimsiz boliimiin satis tutarindan biitiin adi
alacaklara gore oncelikle 6denecektir. Bu nedenle kat malikleri kanuni ipotegi tescil
ettirmislerse, satis tutarindan 1IK.m.206/f.1 geregi biitiin alacaklilardan &nce
yararlanirlar. Ipotegin tescil ettirilmemesi durumunda ise ortak gider alacaklilari
[IK.m.206/f.4 dolayisiyla bir 6ncelige sahip olurlar.**® Burada sadece ortak giderlerin
ilgili bulundugu bagimsiz boliim veya boliimlerin paraya gevrilme bedeli bakimidan
bir éncelik s6z konusudur. Oncelik hakki1, kat malikinin diger malvarlig1 degerleriyle
ilgili degildir.*’
Il. ORTAK YERLERE iLiSKIiN YUKUMLULUKLERE
UYULMASINI SAGLAMAK AMACIYLA YONETIM PLANINDA
CEZAi SART ONGORULMESI

Cezai sart, bor¢lunun borcunu hi¢ ya da geregi ifa etmemesi halinde alacakliya
kars1 yerine getirmeyi 6nceden iistlendigi edimdir.*?® Kat miilkiyeti sisteminde ortak
yerlere iliskin yiikiimliliiklerin yerine getirilmemesi hali i¢in ydnetim planina
konulacak cezai sartin caydirict etkisiyle kat maliklerinin bu ytikiimliiliikleri yerine
getirmesi saglanabilir. Boylece cezai sart kat miilkiyeti diizeninin iyi bir sekilde

islemesine katkida bulunabilir.**°

Cezai sart, asil alacag kuvvetlendirme amaci taslmaktadlr.430 Bu nedenle
kuvvetlendirilecek asil borcun mevcut olmasi gerekir. Yonetim planina cezai sarta

iliskin hiikiim konulmasinda kat miilkiyetinden dogan ylikiimliilikler asil borg

2009, s. 34; Mehmet Ayan, Esya Hukuku III, Stnirli Ayni Haklar, Giincellestirilmis 4. bs, Konya
2012, s. 133).

Adnan Deynekli, “4949 Sayili Kanunla Degisik Icra ve iflas Kanununa Gére Adi ve Rehinli
Alacaklarin Sirast”, AUHFD., C. 54, S. 1, 2005, s. 199-200.

21 Ayan, Miilkiyet, s. 452-453.

28 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. bs., Ankara 2012, s. 1181; Kemal
Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, Gozden Gegirilmis 10. bs., Istanbul
2013, s. 518; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. bs., Istanbul 2011, s. 451;
Cevdet {lhan Giinay, Cezai Sart, Ankara 2002, s. 4-5; Koksal Kocaaga, Tiirk Ozel Hukukunda
Cezai Sart, Ankara 2003; Hiiseyin Ekinci, Doktrin ve Uygulamada Cezai Sart, Ankara 2004, s.
33.

426

*2 Herdem Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, Prof. Dr. Nuri

Celik’e Armagan, C. I, Istanbul 2001, s. 500; Kocaaga, s. 78.
0 Ekinci, s. 29; Giinay, s. 25; Eren, s. 1182.
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3L Yiikiimliiliklerin konusu, ortak yer ve tesislere iligskin olarak

432

iligkisini olusturur.
kat maliklerinin verme, yapma, yapmama ve katlanma edimlerinden olusabilir.
Kat Miilkiyeti Kanunu m.20 hiikmiinde diizenlenen genel giderlere katilma borcu
diizenli olarak yerine getirilmesi gereken verme bor¢larindandir. S6z konusu borcun
cezai sartla giiclendirilmesiyle borca ek bir giivence saglanmus olur.*** KMK.m.18 ve
m.19/f.1 hiikiimlerinde diizenlenen kat maliklerinin yapma borglarina iliskin
yiikiimliiliiklere uyulmamast durumunda KMK.m.33 hiikmiine bagvurulabilmesi
miimkiindiir. Ancak davalarin karara baglanma siireci uzun zaman alabilmektedir.
Kat miilkiyeti diizeninde sorunlarin kisa silirede giderilmesi geregi goz Oniinde
tutuldugunda yonetim planina konulan hiikiimle, yiikiimliiliklerine uymayan kat
maliklerinin cezai sart 6demek zorunda birakilmalar1 caydirict etkisiyle aykiriliga
engel olmay1 sag“g,layabililr.434 Ayn1 zamanda kat maliklerinin yapmama borglarin
iceren KMK.m.18 ve m.19/f.2 hiikiimlerindeki diizenlemelere aykiriliklarda da cezai

sarttan yararlanilarak borg¢larin ifasi sag“glanabilir.435

Kat maliklerinin katlanma borcunun diizenlendigi KMK.m.23 hiikmiinde
belirtilen yiikiimliiliiklere aykirt davranilmast durumunda da cezai sartin
uygulanmasiyla, bagimsiz bdliimiine girilmesi gereken ancak buna izin vermeyen kat
malikinin izni saglanmis olur. Bu konuda cezai sartin iki yonlii olarak diizenlenmesi
ile bagimsiz bolimiine girilmesi gereken kat malikinden izin almak da
kolaylasacaktir. Zira kendisine izin verilen kat malikinin de bagimsiz boliime zarar
vermemeye 0zen gosterme, herhangi bir zarar meydana gelmesi durumunda bunu en
kisa zamanda giderme ve cezai sart 6demek zorunda kalmasi s6z konusu katlanma

borcuna uymay1 saglayacalktlr.436

41 Belen, s. 522.

2 Belen, s. 522. Cezai sarta baglanan borcun konusunu verme, yapma ve yapmama borglarimn

olusturabilecegine iliskin agiklamalar i¢in bkz. Ekinci, s. 31; Giinay, s. 14; Oguzman/()z, s. 521.
3 Belen, s. 525.
%4 Belen, s. 525.
% Belen, s. 527.
% Belen, s. 528.
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Cezai sart borglusu, yonetim planinda 6ngoriilen cezai sart hilkkmii uyarinca
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat malikleridir. KMK.m.18/f.2 hiikmiiyle kat
maliklerinin borglarina iliskin hiikiimler, bagimsiz boliimden kira akdine, oturma
hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak siirekli olarak yararlanan kisilere de

uygulanacagi i¢in, bu kisiler de cezai sart agisindan bor¢lu konumunda olurlar.

Kat milkiyeti iliskisinde uyulmasi gereken yiikiimliilikler, biitiin kat
maliklerini ilgilendirmekte, yerine getirilmedigi zaman da biitiin kat maliklerini
etkilemektedir. Bu durumda yiikiimliiliikklerini yerine getirmeyen kat malikinin ifa
edecegi cezai sart, biitiin kat maliklerine yarar saglamalidir. Cezai sartin ifastyla
birlikte diger kat malikleri miisterek alacakli konumundadirlar. Elde edilecek edim
isletme gelirleri arasinda yer alir ve anataginmaz ile ortak yer ve tesislere yarar
saglamak lizere harcanir.**’ Boylece biitiin kat maliklerine yarar saglanmis olacaktir.
KMK.m.35/e hitkmiine gore, anataginmazin yonetimiyle ilgili biitiin 6demeleri kabul
etmekle yetkili kisi yoneticidir. S6z konusu hiikiim uyarinca cezai sart1 tahsil

yetkisine yOnetici sahiptir.

Kat miilkiyeti kurumuna ve kat malikleri arasindaki iligkilerin biinyesine uygun
olan cezai sart tiirii, ifaya eklenen cezai sarttir. Zira ifaya eklenen cezai sart ile kat
malikinin hem yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi saglanir hem de 6ngoriilen cezai

8 Bu tiir cezai sartin kararlastirilmasi halinde borglu, asil

sartin ifas1 istenebilir.
borcun ifasina ek olarak cezai sarti da 6demek zorunda kalacagindan cezai sarttan
kurtulmak i¢in asil borcunu ifa etmeye calisacaktr.** Boylece yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesi saglanacaktir. Donme cezast kararlastirnllmas1 halinde ise,
kararlastirilan cezai sart 6denerek asil bor¢tan kurtulma olanag: meveuttur.**° Bu

durum, kat miilkiyeti diizeninde yer alan iliskilerin niteligine uygun diismemektedir.

Zira kat malikleri arasindaki iliski donme cezas1 6denerek sona erdirilemez. Se¢imlik

437 Belen, s. 536.

% Belen, s. 534. Ifaya eklenen cezai sartin hem asil borcun hem de cezai sartin 6denmesini isteme

hakk: verecegine iliskin agiklamalar igin bkz. Ekinci, s. 151; Giinay, s. 83; Reisoglu, Bor¢lar
Hukuku, s. 453; Eren, s. 1185; Kocaaga, s. 150; Oguzman/Qz, s. 528.

439 Ekinci, s. 156-157.

% Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 454; Ekinci, s. 189; Kocaaga, s. 154; Giinay, s. 85; Eren, s. 1186;
Oguzman/QOz, s. 531.
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cezai sart da kat milkiyetinin niteligine uygun diismemektedir. Zira bu cezai sart
tiiriinde, yiikiimliiliklerine aykir1 davranan borglu, alacaklinin talebi ile ya borcunu
ya da cezai sart1 ifa eder.** Cezai sartin secilmesi halinde ise, borca aykirilik devam
edecek ve cezai sart ile ulasilmak istenilen fayda saglanamayacaktir. Bu sebeple kat

miilkiyetinde uygulanabilecek tek cezai sart tiirii ifaya eklenen cezai sarttir.

lll. KAT MALIKININ ORTAK YERLERE iLiSKIN
ZARARLARDAN SORUMLULUGU

A. Kat Malikinin Ortak Yerlere Verdigi Zararlardan Sorumlulugu

Kat Milkiyeti Kanunu m.19/f£3 hiikkmine gore “Her kat maliki
anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolay
diger kat maliklerine karsi sorumludur”. SO0z konusu hiikiim uyarinca, bir kat
malikinin verdigi zararlardan sorumlu olabilmesi i¢in, kusurlu olmasi ve
anataginmaza veya baskasinin bagimsiz  bolimiine zarar vermis olmasi
gerekmektedir. Boylece kasten veya ihmal yoluyla zarar veren kat maliki bu zarar
gidermekle yiikiimliidiir. Ornegin, tagmirken ortak yer olan koridorlarin duvar
boyasini tahrip eden, dikkatsiz kullandig1 i¢in asansoriin bozulmasina sebep olan
veya genel giris kapisinin camini kiran kat maliki s6z konusu zararlar1 gidermekle

“2 Baz yazarlara gére443, KMK.m.19/f.3 hiikmiindeki “anatasinmaza

yikiimliidiir.
zarar verilmesi” seklindeki ifade tarzi yanlistir. Zira bir malin hasara ugramasi veya
tahrip edilmesi ya da bozulmasi durumunda kisinin malvarhigi eksilir ve sonugta kisi

zarar gorur.

S6z konusu hiikkme gore kat malikleri KMK.m.19°da diizenlenen
yiikiimliiliiklere aykir1 hareket ederek anataginmaza ve diger bagimsiz boliimlere
verdigi zararlardan ancak kusurlu ise sorumludur. Ertas’a gore ise bu sorumlulugun

kat malikinin kusuruna baglanmasi isabetli degildir.444 Zira, Medeni Kanun’da

“! Eren, s. 1184; Ekinci, s. 118; Giinay, s. 78; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 453; Kocaaga, s. 147,
Oguzman/QOz, s. 527.

2 Reisoglu, s. 93; Odyakmaz, s. 86, 97.
3 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 71; Karahasan, s. 244.
a44 Ertas, s. 437.
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miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmasindan malikin sorumlulugu (TMK.m.730, 737,

738) kusur kosuluna baglanmamls‘ur.445

Velidedeoglu'na  gore®®, KMK.m.19/£3 hilkmiinde yer alan “kusur”
ifadesinden maksat, bagimsiz boliimden dolayr sorumluluktaki kusur degil, kat
malikinin kendisinin yapmis oldugu eylemde kusurlu olmasidir. Burada s6z konusu
olan sorumluluk yalniz sézlesmeye aykir1 davranistan dogan sorumluluk olmayip,

daha ¢ok haksiz fiilden dogan sorumluluktur.**’

S6z konusu esas, bagimsiz boliimii bir kisisel veya sinirli ayni hakka dayanarak
devamli sekilde faydalanan kisilerin yol actiklar1 zararlar bakimindan da
geg:erlidir.448 Zira KMK.m.18/f.2 hiikmiine gore, kat maliklerinin borg¢larna dair
hiikiimler, bu kisilere de uygulanir ve s6z konusu borglar1 yerine getirmeyenler kat

malikleriyle birlikte miiteselsil sorumlu olur.

Anataginmazin ortak yerlerine zarar veren kat maliki hakkinda kat
maliklerinden biri ya da kat maliki olan yonetici, verilen zararin para olarak
degerlendirilebilmesi ve zarardan arsa pay1 oranina gore diisen miktarin belli olmasi
durumunda, sadece kendi payina diigsen zararin giderilmesini dava edebilir. Diger kat
maliklerinin zarardan dogan paylarin1 da kapsayacak sekilde zararin tamami igin

44
dava acamaz. S

B. Kat Malikinin Ortak Yerler Dolayisiyla Ugranilan Zararlardan
Sorumlulugu

1. Kat Malikinin Ortak Yerler Dolayisiyla Diger Kat Maliklerinin

Ugradig1 Zararlardan Sorumlulugu
Kat malikleri ortak yerler dolayisiyla diger kat maliklerinin ugradig: zararlari

gidermekle yikiimliidiirler. Kat malikinin diger kat maliklerinin ugradig:1 zarardan

445 Ertas, s. 437.

#8 Velidedeoglu, s. 135.

“7 Velidedeoglu, s. 413.

8 Ayan, Miilkiyet, s. 448; Odyakmaz, s. 97.
9 Odyakmaz, s. 97.
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sorumlu olacagi miktarinin belirlenebilmesi i¢in, zararin niteliginin saptanmast
gerekmektedir. Ornegin, iist kattaki bagimsiz boliimiin muslugunun acik kalmasi
nedeniyle, alt kattaki bagimsiz boliimiin ve kat malikinin esyalarinin zarar gérmesi
halinde, iist kattaki bagimsiz boliim maliki verdigi zararlardan dolay1r sorumludur.
Zira bu durumda zarar ortak yerlerden kaynaklanmamaktadir. Bazi durumlarda,
zarara neden olan su sizintisi, iist kattan gelmekle birlikte, ortak yerlerdeki arizadan

da kaynaklanmis olabilir.**

Boyle bir durumda iist kattaki bagimsiz boliim maliki
zararlardan tek basina sorumlu olmaz. Tiim kat malikleri olusan zarardan ve arizanin
giderilmesinden arsa paylari oraninda sorumludurlar.*" Ancak burada su hususa
dikkat edilmelidir. Eger kat maliklerinden biri kasten ortak tesisati tahrip etmisse ve
olusan zarar bundan dolay1 meydana gelmisse, bu durumda da o kat maliki tek basina
sorumlu olacaktir. Orneklerden de anlasildigi gibi, zararlarm ortak yerlerden
kaynaklanip kaynaklanmadigi ve nedeninin belirlenmesi bu zararlardan kimlerin

- .. . . 452
sorumlu olacaginin tespiti bakimindan 6nem arz etmektedir. >

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f.3 hiikmii uyarinca kat malikinin sorumluluguna

iliskin davalar sulh hukuk mahkemesinde ag:llmahdlr.453

0 Yarg. 5. HD., T. 20.2.1981, E. 732/K. 1597 “Zarar verici bozukluk (sizma vb.) 634 sayili
Yasa’nin 4. maddesine gore ortak yerlerden olan tesislerde bulunduguna, proje ve uygulama
hatasindan kaynaklandigina gore, davalimin kusuruyla davaciya ait bagimsiz boliime bir zarar
verildiginden s6z edilemez. Bu durumda diger kat maliklerinin tiimiinin de dava kapsamina
almarak ortak yerlerde yapilacak bu degisiklige iliskin olarak karar verilmeli ve giderleri de kat

malikleri arasinda yonetim planinda kabul edilen ilkeye gore boliistiiriilmesi yoluna gidilmelidir”
(Odyakmaz, s. 158).

451 Germeg, S. 372; Yildirim, s. 59.
452 Germeg, S. 372.

% Odyakmaz, s. 97. Yarg. 3. HD., T. 6.12.2010, E. 17999/K. 19918 “Kat Miilkiyeti Yasasi’nmn 19.
maddesine gore, her kat maliki ana gayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi
zarardan dolay1 diger kat maliklerine karst sorumludur. Ayn1 Yasa’nin Ek 1. maddesinde, bu
yasanin uygulanmasindan dogan uyusmazliklarin sulh mahkemelerinde ¢oziimlenecegi
diizenlenmistir. Ozel yasa ve diizenleme varken genel hiikiimlere gidilemeyecegi, uyusmazligin
genel hiikiimler ¢evresinde ¢oziimlenemeyecegi belirgindir. Su durum karsisinda somut olayda
sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugu kabul edilerek isin esasinin incelenmesi gerekir”
(Corpus, Mevzuat ve Igtihat Programi).
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2. Kat Maliklerinin Ortak Yerler Dolayisiyla Uciincii Kisilerin Ugradig

Zararlardan Sorumlulugu

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun sorumluluga iligkin hiikiimleri incelendiginde, s6z
konusu hiikiimlerin ¢ogunlukla kat malikleri arasindaki i¢ iliskiyi diizenledigi
gorilmektedir. Diger bir ifadeyle maliklerin birbirine karsi ileri siirebilecekleri
talepler diizenlenmistir. Ugiincii kisilerin bagimsiz béliimlerden veya ortak yerlerden
kaynaklanan bir zarara ugramasi halinde, ortaya ¢ikan zarardan bagimsiz bolim
maliklerinin hangi hiikiimlere gore sorumlu olacagi diizenlenmemistir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda igcilincli kisilere karsi sorumluluk o6zel olarak diizenlenmedigi icin,
sorumlulugun Bor¢lar Kanunu ve Medeni Kanun’un “yapi malikinin sorumlulugu
(TBK.m.69)” ile “taginmaz malikinin sorumlulugu (TMK.m.730)”’na dair hiikiimlere

gore belirlenmesi gerekmektedir.

Kat maliklerinin ii¢lincii kisilere karsi sorumlulugu, bagimsiz boliimden ve
ortak yerlerden kaynaklanan hukuki sorumluluk seklinde ikili bir ayrima tabi

tutulabilir.

Bagimsiz boliimler TMK.m.704 ve m.998 anlaminda tagsinmaz olarak kabul
edilmektedir. Onceki boliimlerde de belirttigimiz iizere malikin tasinmaz
niteligindeki bagimsiz boliimler iizerinde 6zel bir miilkiyet hakki bulunmaktadir. Bu
nedenle kat maliklerinin miilkiyet hakkina iliskin kisitlamalara aykir1 davranmalari
halinde, gerek diger kat malikleri gerekse ficlincii kisiler tasinmaz malikinin
sorumlulugunu diizenleyen TMK.m.730 hiikmiinden yararlanabileceklerdir. Ayrica
bagimsiz boliimiin yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle zarar goren
kisiler, zararlarmin tazmin edilmesini TBK.m.69’da yer alan yapi malikinin

sorumlulugu ilkesi ¢cercevesinde talep edebileceklerdir.***

Kat malikleri, anataginmazin ortak yerleri {izerinde arsa paylari oraninda ortak

miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar (KMK.m.16). Bu nedenle ii¢iincii kisilerin

#4 Yarg. 11. HD., T. 12.10.2009, E. 5700/K. 10367 “Tuvalet rezervuar borusunun patlamasi sonucu
biriken sularin alt kattaki sigortali igyerine zarar verdigi kabul edilmis ise de, patlamanin nedeni
iizerinde durulmasi, tesisatin ve bunun yapilis tarzindan kaynaklandigi tespit edilirse malik
konumundaki davalinin BK.58 maddesi uyarinca sorumlu tutulmasi gerekirken, ... bu diizenleme
somut olay bakimindan degerlendirilmediginden, yazili sekilde hiikiim tesisi, bozmayi
gerektirmistir” (Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).
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ortak yerler dolayisiyla zarara ugramalar1 halinde, maliklerin ortaya ¢ikan zarardan
sorumlulugu payli miilkiyet kurallarina goére belirlenmelidir. Ancak Medeni
Kanun’un payl miilkiyet hiikiimleri de Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri gibi sadece
i¢ iliskiyi diizenleme amaci tasimaktadir. Dolayisiyla, kat maliklerinin ortak
yerlerden kaynaklanan zararlardan {giincii kisilere karst sorumluluklart payh
miilkiyet hiikiimleri esas alinarak belirlenememektedir. Bu sebeple, kat maliklerinin
anataginmazin ortak yerlerinden kaynaklanan zararlardan iiglincli kisilere karsi
sorumlulugunu genel hiikiimlere gore belirlemek gerekmektedir. Genel kurala uygun
olarak kat malikleri ortak yerlerden kaynaklanan zararlardan yapi1 malikinin
sorumlulugu (TBK.m.69) ve tasinmaz malikinin sorumlulugu (TMK.m.730) uyarinca

4% Her iki hiikiim bakimindan da kat maliklerinin kusursuz

sorumlu olacaktir.
sorumlulugu Ongorillmiistiir. Kat malikleri, zararin ortaya ¢ikmasinda kusuru

bulunmasa dahi zarardan sorumludurlar.

Kat maliklerinin ortak yerlerden kaynaklanan zararlardan sorumlulugunun
miiteselsil sorumluluk mu, yoksa kismi sorumluluk mu oldugu hususu doktrinde
daha ¢ok payl miilkiyetteki paydaslarin sorumluluguna iliskin esaslara gondermeler
yapilarak agiklanmistir. Baz1 yazarlar, zarar goreni korumak amaciyla paydaslarin
payli maldan kaynaklanan zararlardan sorumlulugunun miiteselsil sorumluluk
oldugunu kabul etmektedirler.**® Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise,
miiteselsil sorumluluk ya kanun geregi, ya da taraflarin anlagsmasi sonucu ortaya
cikabilecegi i¢in payli miilkiyette, miiteselsil sorumluluk degil, paydaslarin paylar

oraninda kismi sorumluluklari s6z konusu olmalidir.*®’ Zira, kat milkiyetinde ortak

5 «634 sayili KMK.m.16 itibariyla da kat maliklerinin kendilerine ait boliimlerde meydana gelen
yapim bozuklugu ve bakim eksikliginden tek basina, ortak yerlerde belirtilen nedenlerden dolay1
meydana gelen zararlardan dolay1 ise payli miilkiyette benimsenen esasa gore sorumlu tutulur (O.
Gokhan Antalya, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
C. I, istanbul 2012, s. 586).

% Haluk Tandogan, Tiirk Mes ulivet Hukuku (Akit Disi ve Akdi Mes uliyet), 1961 Yili Birinci
Basidan Tipk: Bast, Istanbul 2010, s. 185; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 651. “Zarara sebep olan bina
ve yap1 eseri payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti mevcutsa, paydas veya ortaklarin tamami, zarar
gorene karsi miiteselsilen sorumlu olurlar. Ayni kural, kat miilkiyetinde kat malikleri arasinda
ortak yerler hakkinda da payl miilkiyet iliskisi gecerli oldugundan uygulanmalidir” (Eren, s.
647). Benzer goriis i¢in bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 73-74.

457 (:)ztas, s. 176; Ayan, Miilkiyet, s. 62-63; Oguzman/Oz, s. 179; Oguzman/Selici/Oktay
Ozdemir, s.601; Ahmet Kilicoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 16. bs.,
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yerlerden dogan zararlarda kat maliklerinin miiteselsilen sorumlu olacaklarini

ongoren kanun hitkmii mevcut degildir.

Payli miilkiyete iliskin esaslar kat miilkiyeti sistemindeki ortak yerler
bakimindan uygulandiginda, bu yerlerden kaynaklanan zararlardan kat maliklerinin
tamami1 sorumlu olacaktir. Maliklerin sorumlulugunun tiirii, miiteselsil sorumluluk
olmayip, arsa payt oraninda kismi sorumluluktur. Malikler bakimindan kismi
sorumluluk ilkesi uygulandigi i¢in, iiclincii kisi, zararin tamaminin sadece bir kat
maliki tarafindan tazmin edilmesini talep edemez. Bu nedenle zararinin tamaminin
kargilanmasini isteyen {i¢lincii kisinin tazminat talebini kat maliklerinin her birisine
kars1 arsa pay1 oraninda ileri siiriilmesi gerekmektedir. Onemle belirtmek gerekir ki,
zararin ortaya ¢ikmasina sebep olan ortak yerin veya seyin kat maliklerinden birinin
bagimsiz boliimiiniin i¢inde veya disinda yer almasmin uygulanacak kurallar
bakimindan 6nemi bulunmamaktadir. Ornegin, ortak yer olan catidan diisen
kiremitlerin yol kenarinda park halinde bulunan bir araca zarar vermesi veya binanin
teras sacagindaki sivalarin koparak bir kiginin yaralanmasina yol agmasi halinde kat
maliklerinin tamami zarardan arsa paylar1 oraninda sorumlu olacaktir.*® Ayni
sekilde bagimsiz boliimlerden birinin i¢inde yer alan ancak ortak sey niteliginde olan
binanin ana su borularinin ¢iiriimesi ve bitisik komsu anayapiya zarar vermesi
durumunda da zararin biitiin kat maliklerince arsa paylar1 oraninda karsilanmasi

gerekir.**

Ankara 2012, s. 348-349; Lale Sirmen, “Tasinmaz Miilkiyetinin Kullanilmasinda Cevre Etkileri
Yaratan Miidahalelerden Dolay1r Malikin Sorumlulugu”, AUHFD., S. 1-4, 1988, s. 289.

8 yarg. 17. HD., T. 31.1.2008, E. 2007/3175, K. 2008/413 “Bina malikinin binanin geregi gibi
yapilmamasindan dolay1 kusursuz sorumlulugu vardir. Olay tarihi itibariyle ilgili tasinmazda pay
sahibi olan davalilar Kat Miilkiyeti Kanununa gore ortak yer sayilan binanin dis kolonlarmdaki
bakim eksikliginden kaynaklanan ve sigortali aracta meydana gelen zarardan paylar1 oraninda
sorumlu olmalar1 gerekir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

9 Yarg.18. HD., T. 16.12.2002, E. 10884/K. 12160 “Ortak tesisat arizasindan kaynaklanan zarardan
ve arizanin giderilmesinden iist kattaki bagimsiz boliim maliki tek basina sorumlu tutulamaz ise
de; ortak yerler tim bagimsiz boliim maliklerinin ortak miilkiyetinde ve sorumlulugunda
oldugundan davalinin da diger kat malikleriyle birlikte arsa payiyla sinirl bir sorumlulugu vardir.
Davaya konu teskil eden sizintinin biitiin kat maliklerinin birlikte sorumlulugu altinda bulunan
ortak tesisat arizasindan ileri geldigi saptandiginda ise, dava ekonomisi de dikkate alinarak dava
dilekcesinin diger kat maliklerine de teblig edilip bunlarinda davaya dahil edilmelerinden sonra
tahkikatin tamamlanmasi ve hasil olacak uygun sonu¢ dogrultusunda karar verilmesi gerekir”
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IV. HAKiMIN MUDAHALESINi TALEP ETME

A. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi, kat miilkiyeti dolayisiyla kat malikleri
arasinda ¢ikan uyusmazliklarin stirincemede kalmamasi ve uyusmazliklarin hizli bir
sekilde ¢Oziimlenmesi amaciyla bazi 6zel hiikiimler getirmigtir. KMK’nun 33.
maddesinin birinci fikrasina goére, “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar
aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32. madde hiikmii geregince aykirt oy
kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay iginde, toplantiya
katilmayan her kat maliki karari 6grenmesinden baslayarak bir ay iginde ve her
halde karar tarihinden baslayarak alti ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu
verdeki sulh mahkemesine iptal davast agabilir,; kat malikleri kurulu kararlarinin yok
veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat
maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska
bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, borg ve yiikiimliiliiklerini
verine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri,
anagayrimenkuliin - bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin

miidahalesini isteyebilir”.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiiniin birinci fikrasinda, hangi durumlarda
hakime bagvurulacagi, kimlerin dava hakkina sahip oldugu, gorevli ve yetkili
mahkeme ile dava agma siireleri; ikinci fikrasinda, hakimin kararmin dayanagi olan
kaynaklarin uygulanma sirasi; tiglinci fikrasinda, kararin yerine getirilmemesinin

hukuki ve cezai yaptirimlart diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33/f.1 hiikkmiinde hakime bagvurmay1 gerektiren iki
durum diizenlenmistir. Bunlardan ilki kat malikleri kurulu kararlarmin iptalini
isteme; digeri ise, kat malikinin veya onun rizasi ile bagimsiz béliimden devamli
olarak faydalananlarin yiikiimliliiklerini yerine getirmemeleri durumunda hakimin

miidahalesini talep etmedir. Kat malikleri bu iki nedenden birine dayanarak

(Kazana Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi). Benzer yonde karar icin bkz. Yarg. 18. HD., T.
07.12.2006, E. 7325/K. 10248 (Kazanc1 Bilisim, Ictihat Bilgi Bankas1).
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anataginmazin bulundugu yerin sulh hukuk mahkemesine bagvurarak hakimin

miidahalesini talep edebilir.

B. Ortak Yerlere iliskin Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin iptalini
Talep Etme

1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat maliklerinin yonetime etkin bir sekilde katilmasi ve
cikarlarinin korunmasi i¢in kat malikleri kurulunun olusturulmasini 6ngdérmiistiir.
Anataginmazin yonetimine iliskin kararlar kat malikleri kurulu tarafindan Kanun’da
ongoriilen usul ve esaslara gore alinir. Kat malikleri kurulu, kural olarak, toplantiya
katilan maliklerin oy ¢okluguyla karar verir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu, kat
miilkiyeti sisteminin olusturulmasindaki amaci da dikkate alarak bir takim kararlarin
alinmas1 bakimindan 6zel karar yeter sayilar1 diizenlemistir. Ozel yeter sayilarinin
ongoriildiigii haller ¢ogunlukla ortak yerlere ve ortak yerler lizerindeki hak ve
yiikiimliiliiklere iliskindir. Ornegin, ortak yerlerde faydali yenilik ve ilavelere
(KMK.m.42/f.1), ozirlillerin yasami i¢in zorunluluk gosteren proje tadiline
(KMK.m.42/£.2), 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisiimii ve 1sitma sisteminin
degistirilmesine (KMK.m.42/f.3) say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile karar verilebilir.
Ortak yerlerde insaat, onarim ve tesis yapilmasi (KMK.m.19/f.2) kat maliklerinin
beste dordiiniin olumlu oyuyla; ingaat alani ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda
ferdi 1sitma sistemine geg¢ilmesi (KMK.m.42/f.3), yeni bagimsiz bolim ilavesi
(KMK.m.44), ortak yerlerdeki Onemli yonetim isleri (KMK.m.45) ise Kkat
maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar ile almabilir. Ortak yerlere iliskin s6z
konusu kararlarin alindig toplantiya katilmayan veya katilip da olumsuz oy kullanan
her kat maliki bu kararlarin kanuna, yonetim plania ve hakkaniyete aykir1 oldugu

gerekgesiyle sulh hukuk mahkemesinde karar aleyhine iptal davasi acabilir.*** 4°*

0 yildirim, s. 37; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 698; Ertas, s. 449; Sinanoglu, s. 16;
Germeg, S. 855; Saglam, s. 1368; Reisoglu, s. 105; Ozmen/Kir, s. 96.

1 Degisiklikten 6nceki metinde kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan kat malikinin
hakimin miidahalesini isteyebilecegi seklinde ifade yer almakta iken, 5711 sayii Kanun
degisikligi ile kat malikleri kurulu kararlarina kars1 agilacak davalar i¢cin “iptal davas1” kavrami
kullanilmustir.
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Kanun’da acikg¢a ifade edildigi gibi, sadece kat malikleri kurulu kararlarina
kars1 iptal davasi acilabilir. Yonetim kurulu kararlarina karsi, niteligi geregi,
dogrudan mahkemede iptal davasi acilamaz. Oncelikle kat malikleri kuruluna
gidilmesi ve bu kurulca gerekli degerlendirmenin yapilip karara baglanmasindan

sonra bu karara raz1 olmayan kat malikleri mahkemeye basvurabilir.*®?

Kat malikleri kurulu kararlarmin iptal davasi sonucunda hakimin verecegi
karar sadece iptale iliskin olup, mahkeme iptal edilen kararin yerine uygulanmak

. S 463
lizere yeni bir karar veremez.

2. Davanin Taraflar1

a) Davaci Taraf

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesine dayanarak dava agma hakki, kural
olarak kat maliklerinindir. Kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu veya beste
dordiinitin karari ile alinan kat malikleri kurulu kararlarina karsi, bu karar lehine oy
kullanmamig olan kat maliki ister toplantiya katilmig ve aykiri oy kullanmus, isterse
toplantiya katilmamis olsun kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in dava
agabilir.*®* Ancak oybirligi ile alinmas:1 gereken bir karar hakkinda kat malikleri

kurulu kararmin iptali s6z konusu olmaz. Zira dava hakki karara raz1 olmayan kat

%2 Yarg. 18. HD., T. 27.04.2006, E. 2585/K. 3564 (Germeg, s. 877-878); Yarg. 18. HD., T.
7.5.2012, E. 3300/K. 5060 “Ana tasinmazdaki blok yoneticilerinden olusan {ist kurul niteligi
itibariyle bir yonetim kurulu oldugundan Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 32. maddesinin {igiincii fikrasi
geregince yonetim kurulunca alinan kararlarin 6ncelikle kat malikleri kurulunca gorisiiliip karara
baglanmas1 gerekip bunlarin iptali i¢in dogrudan mahkemeye basvurulabilecegi hususunda bir
hiikkme yer verilmediginden 6nce kat malikleri kuruluna basvurulmadan yonetim kurulu kararinin
dogrudan dava konusu edilmis olmasi usul ve yasaya aykiri bulundugundan bu gerekce ile
davanin reddi gerekirken, davanin siiresinde acilmadigi gerekgesiyle reddi dogru degil ise de
yukarida aciklanan gerekce ile ve gerekce degistirmek suretiyle sonucu itibariyle dogru olan red
kararmin onanmasina karar verildi” (Corpus, Mevzuat ve I¢tihat Progran).

3 Yarg. 18. HD., T. 28.5.2012, E. 5081/K. 6264 “Dava, kat malikleri kurulu kararlarimnin ve isletme
projesinin iptali istemine iligkindir. Anatasinmazda ortak giderlerin yonetim planina uygun
sekilde belirlenmesi isinin, kat malikleri kurulunca ya da ydnetici tarafindan yapilabileceginden
mahkemenin kat maliklerinin iradesi yerine gecerek bagimsiz bolim maliklerinin sorumlu
olacaklar1 ortak gider borglarini belirlemesi s6z konusu olamaz. Mahkemece kat malikleri kurulu
kararmin iptaliyle yetinilmesi gerekirken, ayrica bagimsiz bdliimlerin maliklerinin ddeyecegi
aidat miktarmin tespitine de karar verilmis olmas1 dogru gériilmemistir” (Kazanei Bilisim, Igtihat
Bilgi Bankasi).

464 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 698.
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maliklerine taninmustir. Bazi yazarlara gore’®™ kat malikleri kurulunda alinan
kararlara olumlu oy veren kat malikleri dahi, emredici hukuk kurallarina aykir1 kurul
kararlarinin iptalini talep edebilirler. Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi
i¢in karara olumlu oy vermemis olma sarti, emredici nitelikte olmayan hiikiimleri
ihlal eden kurul kararlarmm iptalinde aranmalidir.*®® Kat malikleri kurulunun
toplant1 ve karar yeter sayilarina iliskin hiikiimler emredici niteliktedir. Bu durumda
kat malikleri kurulu toplantisinda karara olumlu oy vermis bir kat maliki bu kararin
alinmasinda karar yeter sayilarina uyulmadigi sebebine dayanarak kararin iptalini
talep edebilir. Yargitay’a gore kararin alinmasindan sonra bagimsiz bolimiin
miilkiyetini devralmis kisiler de daha Once alinmis olan kararlara karsi dava

a<;abi1irler.467

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiinde kat malikleri kurulu kararlarinin iptal
davasini kat maliklerinin agabilecegi agik¢a diizenlenmistir. Maddenin lafz1 dikkate
alindiginda, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasini yalnizca kat maliklerinin
acabilecegi anlasilabilir. Ancak doktrinde, kat malikleri disinda bagimsiz boliimden

yararlanan diger kisilerin de kat malikleri kurulu kararlarinin iptalinde bir yararlari

5 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 699; Ertas, s. 449-450; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 105-106;
Saglam, s. 1367; Ayan, Miilkiyet, S. 469.

466 Ertas, s. 450.

%7 Yarg. 18. HD., T. 13.3.2003, E. 907/K. 1831 “Kat malikleri kurulu kararinm iptali istemiyle
acilan davada, davacimin malik bulunmamasi nedeniyle aktif husumet ehliyetinin yokluguna
dayal1 olarak davanin reddi gerektigi agiklanarak mahkeme kararinin bozulmasindan sonra,
davacinin, kiracisi bulundugu bagimsiz boliimii satin alip malik sifatim1 kazandigi, dosyaya ibraz
edilen tapu senedinden anlagiimaktadir. Kat Miilkiyeti Yasasinin 32. maddesi, biitiin kat malikleri
ile bunlarin kiilli ve ciizi haleflerini, kat malikleri kurulu kararlarima uymakla yiikiimli kilmustir.
Bu kararlara raz1 olmayan kat maliklerinin, ayn1 Yasanin 33. maddesi hiikmii uyarinca dava agma
haklart bulunmaktadir. Bagimsiz bdoliimlere sonradan malik olanlar da, Yasanin yukarida
aciklanan hiikkmii geregi, kat maliklerinin daha Once aldigi kararlara uyma yiikiimliiligiinde
olduklarindan onlarin da malik olduktan sonra bu kararlara karsi dava agma haklar1 mevcuttur.
Esasen boyle bir davanin agilmasi siireye de bagli olmadigi gibi Dairenin bozma karar1 da;
sonradan ortaya ¢ikan bu durum nedeni ile karsi taraf lehine usulen kazanilmis bir hak
olusturmaz. Bu yasal durum ve Anayasanin 141. maddesinde ifadesini bulan "davalarin en az
giderle ve miimkiin olan siiratle sonuglandirilmas1” kurali da gozetilerek yargilama asamasinda
malik sifatin1 kazanan davacinin aktif husumet ehliyetinin varliginin kabul edilmesi ve davaya
bakilarak hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekir. Hal boyle iken davacinin aktif
husumet ehliyetinin yoklugu nedeni ile davamin reddine karar verilmis olmast dogru
goriilmemistir” (YKD., C. 30, S. 6, Haziran 2004, s. 918-919).
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bulunmasi kaydiyla bu davay: agabilecekleri kabul edilmektedir.”®® Boylece dava
acmakta yarar1 bulunan kiracilar veya oturma hakki sahipleri de kat maliki olmasalar
bile bu hiikmiinden yararlanabilirler. Bu kisilerin kurul kararma kars1 dava
acabilmeleri i¢in, kararin 6zel bir ¢ikar ile ilgili olmasi, hak ve yararlarini dogrudan
zedeleyici nitelikte bulunmas1 gerekir. Ornegin kirac1 kiraladigr bagimsiz boliimii
kanuna ve yonetim planina uygun bicimde kullanmasini engelleyen kurul
kararlarinin iptalini is‘[eyebilir.469 Yargitay da, “istisnai hallerde, kiracilar, kiralanan
bagimsiz  boliimii yasa, yonetim plani ve sozlesme hiikiimleri uyarinca
kullanmalarina ve ondan yararlanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kat
malikleri kurulu kararimin miinhasiran bu hususlara ait olanlarimin iptalini

47055

isteyebilir*™ seklinde karar vermistir.

Kat malikleri kurulu kararlarina karsi dava acabilecek kisiler bakimindan
belirtilmesi gereken Onemli bir nokta da, yoneticinin sadece bu sifati dolayisiyla
davacit olamayacagidir. Diger bir ifadeyle, bagimsiz bolim maliki olmayan
yoneticinin, yoneticilik sifati dolayisiyla kat malikleri kurulu kararlarina kars: iptal

41 Bununla birlikte kat maliki sifatim da

davasit agma yetkisi bulunmamaktadir.
tagilyan yoneticinin kararlara karst dava agma hakki mevcuttur. Bu iki sifatin
birlestigi durumlarda dava agma hakki, yonetici sifatina degil, kat maliki sifatina

baglanmistir.

b) Davah Taraf

5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten once kat malikleri kurulu
kararlarinin iptaline iliskin davanin kime karsi agilacagina iligkin bir diizenleme
mevcut degildi. Ancak Yargitay kararlarinda kat malikleri kurulu kararlarinin
iptaline iligkin davanin, karara olumlu oy veren kat maliklerinin tamamina

yoneltilmesi  gerektigi kabul edilmekte, yoneticiye kars1 acilan davalar

%8 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 98, dpn. 72; Ertas, s. 450; Germeg, s. 859; Ayan, Miilkiyet,
s. 471.

% Germeg, s. 8509.

% yarg. 18. HD., T. 18.6.1998, E. 6077/K. 7419 (Corpus, Mevzuat ve igtihat Programa).

L Ayan, Miilkiyet, s. 480; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 112-113; Saglam, s. 1367; Erman, s. 139.
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reddedilmekteydi.*’? 5711 sayili Kanun’la KMK.m.38 hiikmiine eklenen fikrada, kat
malikleri kurulu kararlarinin iptali davalarinda husumetin kime yoneltilmesi
gerektigi agikca diizenlenmistir.*”® Eklenen fikra hiikmi, yoneticiye husumetin
yoneltilmesini kurul kararmin iptaline iligkin davalarla sinirli tutmaktadir. S6z
konusu hiikme gore, kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, kat
maliklerini temsilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle de agilabilir. Yine
ayni diizenlemeye gore, toplu yapilarda iptali istenilen karar, ada temsilciler kurulu
karar1 ise, husumet, ada temsilciler kurulunca secilen yoneticiye; karar toplu yap1
temsilciler kurulu karart ise, husumet, toplu yapi temsilciler kurulunca segilen
yoneticiye yoneltilecektir.*”* Bu diizenleme ile birlikte kat malikleri kurulu kararinin
iptaline iligkin davanin zorunlu olarak yoneticiye karst m1 agilacagi sorunu giindeme

gelmektedir. Yargitay’in bir kararina gore, “Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 38. maddesinin

2 yarg. 18. HD., T. 30.6.2004, E. 4519/K. 5526 “Kat maliklerinden birinin kat malikleri kurulunca
alman kararin iptali istemiyle actigt davada husumetin, bu karara olumlu oylariyla katilan kat
maliklerinin tiimiine yonetilmesi gerekir” (Germeg, S. 885); Yarg. 18. HD., T. 20.10.2003, E.
6168/K. 7870 “Dosyaya getirtilen belgelerden, oOzellikle tapu kayitlari igeriginden davali
gosterilen yonetim kurulu bagkani1 Fuat E.’nin anataginmazda kat maliki olmadig1 anlagilmaktadir.
Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 33. maddesi uyarinca kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istemiyle
acilan davada husumet, davaya konu karara olumlu oylariyla katilmis olan tiim kat maliklerine ve
dogrudan kendilerine yoneltilmesi gerekir. Yonetim kurulunun, bu baglamda yoneticinin tiizel
kisiligi olmadigindan boyle bir davada yonetime husumet yoneltilemez. Davali gosterilen kisi
anataginmazda kat maliki de olmadigina gére davanin husumet yoniinden reddine karar verilmesi
gerekirken isin esasina girilerek kat malikleri kurulu kararmin iptali yolunda hiikiim kurulmasi
dogru gériilmemistir.” (Kazanci Bilisim, I¢tihat Bilgi Bankas).

48 5711 sayih Kanun’la yapilan degisiklikle kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu

yap1 temsilciler kurulu kararlarma karsi agilacak iptal davalarma islerlik kazandirmak iizere,
karara katilan biitiin kat maliklerinin, toplu yapilarda ise toplu yap1 kat maliklerinin davali olarak
gosterilme mecburiyeti kaldirilmakta, bunun yerine yonetici aleyhine dava agilabilmesi esasi
getirilmektedir. Ayrica, bu konudaki yargilama giderlerinin, ortak giderlerden karsilanacagi
hususu diizenlenmistir. Bu hiikiim ile uygulamada ¢ok sayida kat malikinin hasim gosterilmesi
mecburiyetinden dogan gii¢liiklerin ortadan kaldirilmasi amaglanmistir (Yal¢in, s. 96; Yildirim,
s. 75-76). Ozmen/Kir’a gore kat malikleri kurulu kararlarmin iptali davasinda aktif husumet
sorunu. KMK.m.33 hiikmiinde diizenlenmis olup, pasif husumet sorununun yoneticinin
sorumlulugu kenar bashigini tasiyan KMK.m.38’de diizenlenmesi kanun yapma teknigi agisindan
basarisizdir (Ozmen/Kir, s. 107).

4% Yarg. 18. HD., T. 09.10.2008, E. 7988/K. 10153 “Somut olayda iptali istenilen toplantilar ve bu
toplantilarda alinan kararlarin iptali istemiyle agilan davada husumetin kat maliklerini temsilen
site yonetim kurulu aleyhine agildig1 gozetilerek bu davanin goriildiigii tarih itibariyle yiiriirliige
girmis bulunan amlan Yasa maddesi uyarinca davali yonetimin (yonetim kurulunun) husumet
ehliyetinin bulundugu ve dolayisiyla taraf teskilinin saglanmis oldugu gozetilerek davaya bakilip
toplanan ve toplanacak olan kanitlarla olusacak sonu¢ dogrultusunda hiikiim kurulmasi
gerekirken, yasa maddesi hitkkmii gozardi edilerek davanin husumet nedeniyle reddine karar
verilmis olmas1 dogru goriilmemistir.” (Corpus, Mevzuat ve Igtihat Programn).
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5711 Sayili Yasayla degisik ikinci fikrasi, kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline
iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yOneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle
acilabilir hitkmiinii icermektedir. 5711 Sayili1 Yasanin 19. maddesi ile Kat Miilkiyeti
Yasasmin 38. maddesine eklenen bu fikra ile kat maliklerine sec¢imlik bir hak
taninmig olup, anilan yasal diizenleme sayesinde bu tiir davalar karara olumlu oylar
ile katilan kat maliklerine kars1 agilabilecegi gibi, yoneticiye husumet yoneltilmek
suretiyle de ikame olunabilir”.*”> Karardan da anlasildig: iizere kat malikleri kurulu
kararlarinin iptaline iliskin davanin yoneticiye karsi agilmasi zorunlu olmayip, iptal

davasi, kararin alinmasinda olumlu oy kullanan kat maliklerine kars1 da agilabilir.

Yonetici, kurul kararinin iptaline iliskin davayr, KMK.m.38/f.2 hiikmii
uyarinca, biitlin kat maliklerine ve ada veya toplu yapt temsilciler kuruluna
duyurmakla yilikiimliidiir. Ancak s6z konusu hiikiimde davanin hangi usulle
duyurulacagina iliskin bir aciklamaya yer verilmemistir. Yonetici, acilan iptal
davasini ilgililere 7201 sayili Tebligat Kanunu ve Tiiziigii hiikiimlerine ve 6zellikle
bu Kanun’un Ek 1. maddesinde Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulandig: haller i¢in
ongoriilen kurallara gore tebligat yoluyla veya dogrudan muhataba imzalattiracagi bir
belge ile bildirebilecegi gibi, anataginmazdaki ilan tahtasina asilmasi yoluyla da
bildirebilir.*"®

Kat malikleri kurulu kararinin iptali istenen davada, kat malikleri kurulu ya da
yoneticiler kuruluna husumet yéneltilemez.*’’ Zira kural olarak medeni haklardan
istifade ehliyeti bulunan bir ger¢ek veya tiizel kisi davada taraf ehliyetine sahiptir.

Tiizel kisiligi olmayan sahis topluluklarinin taraf ehliyeti bulunmamaktadir.*’®

*® Yarg. 18. HD., T. 15.5.2012, E. 5077/K. 5660 (Kazana: Bilisim, ictihat Bilgi Bankast).
476 Germeg, S. 1034; Yildirim, s. 77.

T Yarg. HGK., T. 28.6.2006, E. 18-483/K. 473 “Kural olarak medeni haklardan yararlanan gergek
ve tlizel kisiler davada taraf ehliyetine sahiptir. Kat malikleri kurulunun tizel kisiligi
bulunmamaktadir. Bu nedenle kat malikleri kurulu kararinin iptali istenen davada, kat malikleri
kurulu ya da yoneticiler kuruluna husumet yoneltilemez. Bu nevi davalarda husumetin toplantiya
katilan ve olumlu oy kullanan tiim kat maliklerine yoneltilmesi gerekir. Taraf teskili saglanmadan
esasa girilip hiikiim kurulmasi isabetsizdir’ (Kazanci Bilisim, igtihat Bilgi Bankas1). Benzer
yonde karar icin bkz. Yarg. 1. HD., T. 29.3.2004, E. 3091/K. 3556 (Kazana1 Bilisim, Ictihat Bilgi
Bankast).

8 Baki Kuru/Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz, Medeni Usul Hukuku, 6100 sayili HMK’na Gére
Yeniden Yazilmig 23. bs., Ankara 2012, s. 212; Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/Muhammet
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3. Dava Ac¢cma Siiresi

Kat malikleri kurulu kararlariin iptali davasi, 5711 sayili Kanun’la yapilan
degisiklikten Once herhangi bir silireye baglanmamigti. 5711 sayili Kanun’la
KMK.m.33 hiikmiinde yapilan degisiklik ile kat malikleri kurulu kararlarinin iptali
davasi i¢in hak diisiiriicli stireler ongoriilmistiir. 5711 sayili Kanun’un yiiriirliige
girdigi 14.11.2007 tarihinden 6nce alinmis bulunan kat malikleri kurulu kararlarinin
iptaline iliskin davalarda, KMK.m.33/f.1 hiikmiinde Ongoriilen siire kosulu

479
aranmamaktadir.

5711 sayili Kanun’la getirilen diizenleme ile siire konusunda ikili
bir ayrim yapilmistir. Bu ayrimin temelini, kat maliklerinin toplantiya katilip
katilmamas1 belirleyecektir. Toplantiya katilarak karara aykiri oy kullanan kat
malikleri alinan karara karsi iptal davasini karar tarihinden itibaren bir ay iginde
acabilir. Toplantiya katilmayan her kat maliki ise, Karar1 6grenmesinden baslayarak
bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay i¢inde iptal davasi
acabilir.*®® Bu siireler, hak diisiiriicii siire niteliginde oldugu ic¢in, siirenin durmasi

veya kesilmesi s6z konusu olmadigi gibi, dava agma siiresinin dolup dolmadigi da

mahkemece re’sen goz onilinde bulundurulacaktir.

Ozekes, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gore Medeni Usul Hukuku, 13. bs., Ankara
2012, s. 239, dpn. 2.

*® yarg. 18. HD., T. 22.3.2011, E. 290/K. 3776 “Davaci dava dilekgesinde; 26.06.2006 ve
09.10.2006 giinlii kat malikleri kurulu toplantisina cagrilmadigini, bu toplantilarda alinan
kararlarin kanuna aykir1 oldugunu iddia ederek, alinan kararlarin iptalini istemis; mahkemece,
davanin hak diisiiriicii siire igerisinde agilmadigindan bahisle reddine karar verilmistir...5711
sayil1 Yasa'da, bu Yasa'nin yiriirlige girdigi 14.11.2007 tarihinden 6nce alinmis kat malikleri
kurulu kararlar1 hakkinda hangi siirede dava agilabilecegine dair bir gecis hilkmiine yer
verilmediginden, maddede sozii edilen siirelerin yasanin yiiriirliige girdigi tarihten sonra alinmis
olan kat malikleri kurulu kararlarina kars1 agilan davalarda uygulama imkani vardir. Bu nedenle,
mahkemece, tiim deliller toplanarak olusacak sonu¢ dogrultusunda bir karar verilmesi gerekirken,
yerinde olmayan gerekgelerle davanin reddi dogru goriilmemistir” (Kazanci Bilisim, I¢tihat Bilgi
Bankasi).

480

113

Can’a gore “... toplantiya katilmayan her kat maliki karari 6grenmesinden baslayarak bir ay
iginde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay iginde...” seklinde gegen bdliim yerine
“... toplantiya katilmayan her kat maliki karart égrendigi veya kararin bir drneginin kendisine
bildirildigi giinden baslayarak bir ay ig¢inde” denilerek, kat malikleri kurulu kararlarinin bir
Orneginin toplantiya katilmayanlara bildirilmesi geregi ve ayrica alti ay gibi bir siirenin
gecmesinin beklenmesine gerek olmadigr belirtilmis olur. Ayrica bu degisiklikle uyumlu olmasi
acisindan KMK.m.35 hiikmiine “I” bendi eklenerek kurul kararlarinin bir 6rnegini toplantiya
katilmayan kat maliklerine bildirme goérevi yoneticiye verilebilir (Saffet Can, “Kat Miilkiyeti
Yasasinda Yapilan ve Yapilmasi Gereken Degisiklikler Uzerine”, TBBD., S. 77, 2008, s. 347).
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5711 sayili1 Kanun’la dava agma siiresi bakimindan getirilen bir diger degisiklik
ise, kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig1
durumlarda siire kosulunun aranmamasidir.*®* Ancak Kanun’da hangi kararlarin yok
sayilldigi veya mutlak butlan yaptirimima tabi tutuldugu konusunda herhangi bir
diizenleme s6z konusu degildir.*®* Ayrica Yargitay kararlarinda da hangi nitelikte
kararlarin yokluk, hangilerinin butlan yaptirnmina tabi oldugu belirtilmeden veya
kriterler gosterilmeden, sadece kararlarin “yok hiikmiinde olmasini veya mutlak
butlanla hiikiimsiiz sayilmasini gerektiren bir neden de bulunmadigindan™ ifadesi
kullanilarak karara konu olayda siire kosulu aranacag: belirtilmekle yetinilmistir.*®®
Bu nedenle hangi kararlarin yokluk ve mutlak butlan yaptirimina tabi olacaginin
tespiti gerekmektedir. Kat malikleri kurulu kararinin yokluk yaptirimina tabi olmasi
icin kurucu unsur olan iradenin olusmamis olmasi gerekmektedir. Kat malikleri
kurulunun alacag kararlarda irade unsuru karar yeter sayisi i¢in ongoriilen yeterli
cogunluga ulasilmasiyla gerceklesir. Kurulda, karar yeter sayist i¢in Ongoriilen
cogunlugun olusmamasma ragmen karar alinmigsa kurucu unsurun eksikliginden
dolay1 alinan karar yokluk yaptirimma tabi olacaktir.*®* Kat malikleri kurulunun

toplanma, karar alma siireci ve alinan kararlarin TBK.m.27’ye aykir1 olmasi halinde

! Bazi yazarlara gore, Kat Miilkiyeti Kanunu’nu biinyesinde nisbi butlanla hiikiimsiizliikten

bahsedilmedigine gore, mutlak butlanla hiikiimsiizlik ayrimi yapilmasi yersizdir. Madde
metninde “yokluk ve butlan” kavramlar1 tercih edilebilirdi (Saglam, s. 1367; Ozmen/Kir, s. 91).

2 Nomer’e gore iptal edilebilirlik, butlan ve yokluk konulari, sinirlari, ileri siiriilmesi ve sonuglari

bugiine kadar net bir sekilde ¢oziimlenmemistir. Biitlin kisi birlikleri i¢in genel bir kanuni
diizenleme bulunmadig1 gibi, miinferit diizenlemeler de yetersiz kalmaktadir (Haluk N. Nomer,
Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarimin Gegersizligine Iliskin Temel Esaslar, Istanbul 2008,
s. 2).

“® Yarg. 18. HD., T. 8.3.2012, E. 2011/11871, K. 2012/2315 “Dava dilekgesinde, siteye ait karar
defterinde, A Blok yonetimi haricinde tiim site yonetimi ile ilgili olarak alinmis kararlarin,
ozellikle 10.05.2009 giinlii kararin ve bu kararlara dayali olarak gergeklestirilmis hukuki
tasarruflarn yoklukla malul olmasi nedeniyle iptali istenilmistir. Iptali istenen 10.05.2009 tarihli
karar yoniinden; Dosyada toplanan bilgi ve belgelere gore; davaci iptalini istedigi toplantiya
katilmamis ve toplantida alinan kararlarin kendisine bildirildigine iliskin bir kanit da ileri
stirlilmemistir. Toplantida alinan kararlar, iptal edilinceye kadar gecerli kararlar niteliginde olup
yok hiikkmiinde olmasini veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayilmasini gerektiren bir neden de
bulunmadigindan, anilan madde uyarinca alti aylik hak diisiiriicii siirenin dolmasindan sonra
ac1lmis olan 10.05.2009 giinlii kararin iptali davasinin bu nedenle reddine karar verilmesi gerekir”
(Kazana Bilisim, Ictihat Bilgi Bankas1).

8 Benzer yonde goriis icin bkz. Ayyildiz, s. 697; Yildirim, s. 109; Arpaci, Kat Miilkiyetinde

Yonetim, s. 174.
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ise, soz konusu karara uygulanacak yaptirim mutlak butlan olacaktir.*® Ornegin, kat
malikleri kurulunda ortak yerlere iliskin alinan kararlarin emredici hiikiimlere,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusunun imkansiz olmasi
halinde karara kesin hiikiimsiizlik (mutlak butlan) yaptirmi uygulanir.
Anataginmazin arsasinin boliinmesi ve boéliinen kismin miilkiyetinin bagkasina
devrolunmasina veya anayapinin dis duvarlarinin ya da catisinin reklam maksadiyla
kiralanmasina iliskin kat malikleri kurulu karar1 KMK.m.45 hiikmii uyarinca
oybirligiyle degil de oygokluguyla alinmissa, bu karara katilmayan her kat maliki,

siire kosuluna bagli olmaksizin bu kararin iptalini isteyebilir.*®®

Kat malikleri kurulu kararlarinin mutlak butlanla hiikkiimsliz sayildigi
durumlarda, s6z konusu kararlarin iptali herhangi bir siireye baglanmamis olsa da,
iptal davast agma hakk: diriistlik kuralina aykirt olarak kullanilamaz. Zira kat
maliklerinin kat malikleri kurulunca alinan karara uzun slire uygun hareket
etmesinden sonra, kararin iptali i¢in dava agmalar diirtistliik kuralina aykirilik teskil

edecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda her ne kadar yok sayilan ve mutlan butlan
yaptirimina tabi olan kararlar i¢in iptal davasinin agilmasindan s6z edilmisse de,
kanaatimizce bu kararlar igin agilacak dava, hukuki nitelik olarak tespit davasidir.*®’

4. Kat Malikleri Kurulu Kararlarimin Iptalinin Sonuclar

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline iligskin agilan davalar insai bir etkiye
sahiptir. Insai dava (yenilik doguran dava) ile davaci yeni bir hukuki durumun
yaratilmasini, var olan bir hukuki durumun degistirilmesini veya kaldirilmasini talep

eder.”®® Kat malikleri kurulu kararlarimin iptali i¢in agilan dava, bozucu yenilik

85 Benzer goriis ve ornekler i¢in bkz. Germeg, S. 855; Ozmen/Kir, s. 92-93; Yildirim, s. 109;

Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 172.

% Germeg, s. 855.

7 (Ozmen/Kir'a gore, yokluk veya mutlak butlan halinde, dava acilmasma gerek yoktur

(Ozmen/Kir, s. 89).

*®® Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 269; Abdurrahim Karsh, Medeni Muhakeme Hukuku, 3. bs., Istanbul
2012, s. 380-381; Pekcamtez/Atalay/Ozekes, s. 396; Ergun Onen, Insai Dava, Ankara 1981, s.
36.
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doguran dava niteligindedir. Zira bu dava sonucunda davaci lehine verilecek hiikiim,

%9 iptal davasi acgilmadan kat

490

kat maliklerince alinmis karari ortadan kaldirir.

malikleri kurulu kararlarinin gegersizligini saglamak miimkiin degildir.

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasinda hakim, iptal davasini haksiz
bularak davayr reddedebilir veya kat malikleri kurulu kararinin iptaline,
degistirilmesine veya tamamen yeni bir diizenlemeye karar verebilir.*** Kat malikleri
kurulu kararlarmin iptali davasinin reddine iliskin kararlar sadece bir tespit karari
niteliginde olup herhangi bir etki dogurmazlar.492 Insai davalarin kabulii halinde

verilen kararlar kural olarak gelecege etkilidir (HMK.m.108/f.3).**

Ancak bazi insai
davalarin kabulii halinde verilen insai kararlar ge¢mise etkilidir. Insai davalarin
gecmise etkili olmasi istisna olup, ancak 0Ozel bir sebep bulunmasi halinde

. v 1. 494
mumkuindiir.

Kanaatimizce kat malikleri kurulu kararlarimin iptaline iliskin
kararlar da geg¢mise etkilidir. Zira bu kararlarin iptalinin gelecege etkili olmasi

halinde davaci kat maliki, bu dava ile elde etmek istedigi sonuca ulasamayacaktir.

Kural olarak kisi birliklerinde kurul kararlarmin iptaline hilkmeden hakim,
talep halinde, dogan boslugu doldurmak {izere bir karar veremez veya kisi birligini
belirli bir karari almaya zorlayamaz.*® Bazi yazarlara gore ise, kat malikleri kurulu
kararlarina karst mahkemeye bagvurulmussa, bu basvuru iizerine mahkemece
verilecek karar kat malikleri kurulu kararmin yerini alir.*® Ancak usul ve sekle
aykirilik sebebiyle agilan iptal davalarinda hakimin verecegi karar sadece iptale
iliskin olup, yeni bir karar alinmasi i¢in kat maliklerinin usuliine uygun olarak

yeniden toplanmasi gerekecektir.497 Nomer’e gore ise KMK.m33’de gegen “hakimin

489 Ozmen/Kir, s. 96.

40" Ozmen/Kir, s. 95.

1 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 95; Oktem Cevik, s. 176.

492 Karsl, s. 382; Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 271; Pekcanltez/Atalay/Ozekes, s. 397.
493 Pekcanltez/Atalay/Ozekes, s. 398; Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 271; Karsl, s. 381.
494 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 272; Karsl, s. 381.

% Nomer, s. 194.

% Sinanoglu, s. 16; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 135; Dogan, s. 813.

497 Sinanoglu, s. 16; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 135-136.
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miidahalesi” ibaresine dayandirilan bu goriis, genel kurul kararlarinin gegersizligine

iliskin temel prensibe ters diismektedir.**®

5711 sayili Kanun’la 38. maddeye eklenen fikra ile getirilen yeni diizenlemede
yargilama giderleri konusunda da bir agiklik getirilmistir. Yapilan diizenlemeye gore,
kurul kararlarmm iptali halinde yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.*®
Yani yargilama giderleri, davaci davali ayrimi olmaksizin tim kat maliklerine
yiiklenmistir. Ancak bazi yazarlara gore, yargilama giderlerinin sadece davali sifatina

sahip kat maliklerine yiikletilmesi daha isabetli olurdu.>®

C. Ortak Yerlere iliskin Yiikiimliiliklerin Yerine Getirilmemesi
Durumunda Hakimin Miidahalesini Talep Etme

1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi uyarinca hakimin miidahalesinin talep
edilebilecegi durumlardan bir digeri, kat malikinin veya onun rizasi ile bagimsiz
bolimden devamli olarak faydalananlarin yiikiimliiliklerini yerine getirmemeleridir.
Buna gore, her kat maliki, diger kat maliklerinin veya onlarin bagimsiz béliimiinden
faydalanan kisilerin davraniglarinin, kendisini rahatsiz etmesi ya da yerine
getirmeleri gereken yiikiimliiliikklere aykir1 davranmasi durumunda hakimin
miidahalesini talep edebilir. Ortak giderlere katilma borcunu yerine getirmemek,
ortak yerlere haksiz miidahalede bulunmak hakimin miidahalesinin istenmesine yol
acan borca aykir1 davraniglardir. Ancak 06demeye iliskin borg¢larin yerine
getirilmemesi durumunda, kat maliklerine KMK.m.20 ve 22 hiikiimlerine dayanarak
dava agma ve icra takibinde bulunma hakki verilmistir. KMK.m.33 hiikmii daha ¢ok
ortak gider ve avans paymin ddenmesi disinda kalan diger yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmemesi halinde acilacak davalarla ilgili diizenlemeleri icermektedir. Diger bir

ifadeyle yapmaya ve yapmamaya iliskin yilikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi

%% Nomer, s. 194, dpn. 987.
9 Yarg. HGK., T. 17.9.2008, E. 3-531/K. 531 (Kazanc: Bilisim, ictihat Bilgi Bankast).
50 Gzmen/Kir, s. 110; Yildirim, s. 77; Germeg, S. 1035.
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halinde agilacak davalara KMK.m.33 hiikmii uygulanir.”® Séz konusu davanin

konusu, elatmanin 6nlenmesi, eski hale getirme ve zararin giderilmesi olabilir.>®

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiiniin uygulanmasi, genel hikiimler
cercevesinde diger tedbirlerin almmasma engel teskil etmez. Ornegin,
yiikiimliiliiklere aykiri davranilmasi halinde komsuluk hukukuna iliskin TMK.m.730
ve m.737 hiikiimleri geregince eski hale getirme veya tehlikenin 6nlenmesi kararlari

da verilebilir.5®

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat irtifaki veya kat miilkiyetinin gegerli olarak
kurulmasindan sonraki uyusmazliklara uygulanir. Kat miilkiyetinin kurulus anindaki
kayitlarin hiikiimsiizligiine iligkin uyusmazliklarda genel hiikiimler uygulanacaktir.
Ornegin, ortak yerin bir kat maliki {izerine yolsuz tescili halinde kaydim diizeltilmesi
davalarinda gorevli ve yetkili mahkeme genel hiikiimlere tabidir.>®* Ayrica, ortak
yerlere kat maliki disindaki iiglincii kisilerin tecaviizii halinde, agilacak elatmanin

onlenmesi davalar1 da genel hiikiimlere tabidir.>%

2. Davanmin Taraflar

a) Davaci Taraf

Kat malikinin veya bagimsiz bolimden devamli olarak faydalanan kisilerin
yiikiimliiliiklerine aykiri davranmasi halinde, bu davranig dolayisiyla zarara ugrayan
her kat maliki dava acabilir. Her kat malikinin dava agma hakki digerlerinin dava
acma hakkindan bagimsizdir. Malikler davay birlikte acabilecekleri gibi, ayr1 ayr1 da

acabilirler. Davayi biitiin kat maliklerinin birlikte agmalar1 zorunlu degildir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiinden yalnizca kat maliklerinin hakime
bagvurabilecegi anlami ¢ikmaktadir. Ancak kat maliklerinin veya bagimsiz bolimden

devamli olarak faydalananlarin yiikiimliiliiklerine aykirt davraniglart dolayisiyla

U Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 94, 96; Germeg, s. 856; Yilmaz, s. 30.

%02 Germeg, s. 856.

%03 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 96-97; Sinanoglu, s. 9.

504 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 700; Sinanoglu, s. 61.

505 Ayan, Miilkiyet, s. 406; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 700-701; Sinanoglu, s. 60.
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zarara ugrayan intifa hakki sahibi ile kiracinin da s6z konusu davayi agabilecegi

kabul edilmelidir.>

Dava agmakta yarart bulunan kat malikinin dava hakki higbir
siirlamaya tabi tutulmamistir. Ancak, kat maliki olmayan kisilerin kat maliklerine
kars1 dava agabilmesi i¢in, kat malikleri tarafindan rahatsiz edilmeleri ya da sahip

7 Kiracilarin dava

oldugu haklarin kullanilmasina engel olunmas: gerekmektedir.
haklari, kiraladiklar1 bagimsiz boliim ile bagimsiz boliimiin dogrudan iliskili oldugu
eklenti ve ortak yerleri kullanma haklar1 ile sirlidir.>® Diger bir ifadeyle kiracinin

dava hakki kiraladig1 yeri kullanma hakkinin igerigi ile sinirlidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.35/i hilkkmiine gore, yonetici, kat miilkiyetine iliskin
yikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliklerine karsi dava agma hakkina
sahiptir. Ortak giderlerin yerine getirilmemesi halinde de yoneticinin dava hakkina
sahip oldugu KMK.m.20/f.2 hitkkmiinde agik¢a belirtilmistir. Ancak yoneticinin ortak
yerlere el atmanin 6nlenmesi ve eski hale getirme davalarini agabilmesi igin, kat

malikleri kurulunca kendisine agik¢a yetki verilmesi gerel<mektedir.509

506 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 701; Sinanoglu, s. 34; Germeg, s. 859; Saglam, s. 1368,;
Yildirim, s. 74; Ozmen/l(lr, s. 104. Yarg. 18. HD., T. 31.3.1998, E. 1315/K. 3383 “Davalinin
bagimsiz boliimiiniin girisine kattaki ve st katlardaki tim dairelerin kullandiklari merdiven gegis
yolunu daraltacak bigimde antre yaptig1 ve bunun diger bagimsiz boliimlere gidis yolunu daralttigi
bilirkisi raporundan anlasilmaktadir. Genel anlamda mimari projeye aykiri ve ortak yerlere
miidahalelerin  O6nlenmesi davalarint  kural olarak kat malikleri agabilirler ise de,
anagayrimenkuliin bir bagimsiz boliimiinde kiraci sifatiyla veya baska bir nedene dayali olarak
devamli surette oturan kisi dahi bagimsiz bdlimden bu sifatla tam olarak yararlanmasini
engelleyecek miidahalelere karsi ¢ikarak dava agabilir. Bagimsiz boliim davaci kocanin esine ait
ise de, koca ev reisi sifatiyla bagimsiz boliimden yararlanan kisi oldugu icin, giris yollarini
daraltan miidahalenin 6nlenmesi davasinda aktif husumet ehliyetine sahip oldugunun kabulii
dogrudur (Germeg, s. 897-898).

7" Sinanoglu, s. 39.

%% Sinanoglu, s. 41. Yarg. 5. HD., T. 17.9.1984, E. 1558/K. 6724 “Kat maliki olmayan davact, kiract
stfat1 ile yonetim kurulu aleyhine actigr bu dava ile anayapinin ortak sayilan yerlerinden olan
bahceye yapilan ikinci bir ihata duvarinin yiktirilmasina ve kiraya verilen kapici dairesinin
bosaltilmasina karar verilmesini istemistir...Kiracilarin dava haklar: kiraladiklar1 bagimsiz bolim
ile bu bagimsiz bdliimiin dogrudan iliskili oldugu eklenti ve ortak yerlerle kullanma haklar1 ile
smirlidir. Dava edilen ortak yerlerden her ikisi de bu sinirlamanin disinda kaldigma gore,
kiracinin bu davay1 agmaya yetenegi bulunmadigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken
bu yon diisiiniilmeden davanin esasma girilerek ve bu kanitlar incelenerek istemin kabuliine
hiikmolunmasi dogru bulunmamustir (Koru, s. 179-180). Benzer yonde karar i¢in bkz. Yarg. 18.
HD., 3.6.2002, E. 5426/K. 6353 (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankas1).

%9 yarg. 18. HD., T. 03.04.2008, E. 3187/K. 3994 “Anatasinmazda kat maliki olmayan yénetici, kat
malikleri kurulunca kendisine agikga yetki verilmis olmadikga, ortak yere el atmanin 6nlenmesi
ve eski hale getirilmesi davasi acamaz (Germeg, S. 876); Yarg. 18. HD., T. 15.11.2005, E.
7438/K. 9948 “Ortak yerlere el atmanin onlenmesi ve eski hale getirilmesi istemli davalarin
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Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan dogan uyusmazliklarda sadece gercek ve tiizel
kisiler dava agma hakkina sahip oldugu icin, kat malikleri kurulunun dava agmasi

miimkiin degildir.>*

b) Davah Taraf

Yiikiimliiliiklere aykiri davranilmasi halinde, dava, bagimsiz bdliimden
faydalanan kat maliki ise ona karsi acilir. Bagimsiz boliimden faydalanan kisilerin
kat maliki disindaki diger kisiler olmas1 halinde ise bu kisiler yiikiimliiliiklerden kat
maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu olacagindan dava kat maliki ile birlikte ona

kars1 da yoneltilebilir.”"*

Ortak gider ve avans Odeme ylkimliliigiinii yerine getirmeyenlere karsi
acilacak dava ise, payina diisen borcu 6demeyen kimseye karsi agilacaktir. Boylece,
kat maliklerinden her biri veya yonetici, isterse bagimsiz bolim malikine, isterse
bagimsiz bdliimden siirekli bir bi¢imde faydalanan diger kisilere karsi veya her

ikisine birlikte dava acabilecektir.”*?

3. Dava A¢ma Siiresi

Kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden faydalanan diger
kisilerin yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki her
zaman hakimin miidahalesini isteyebilir. Bu durumda davacilarin hakimin

miidahalesini isteyebilmesi bakimindan kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in

dogrudan kat maliklerince ya da kat malikleri kurulunca yetkilendirilen yodnetimce agilmasi
gerekir. Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina gore anatasinmazda kat maliki olmayan yoneticinin
kat malikleri kurulundan yetki almadan bdyle bir davay1 agmasi durumunda yargilama sirasinda
(daha uyusmazlik karara baglanmadan) kat malikleri kurulu yonetime bu konuda agik¢a yetki
vermis ise davaya bakilip isin esas1 hakkinda hiikiim kurulmas1 gerekir” (Kazanei Bilisim, Ictihat
Bilgi Bankast).

10 Sinanoglu, s. 35.

*' Yarg. HGK., T. 9.3.1977, E. 1975/ 5-1142, K. 1977/215 “Davada her ne kadar davalilardan biri
kat maliki degil ise bu davali baslangigta kat maliki iken davadan once paymi kat maliki olan
diger davaliya devretmis ancak ortak yeri benzin tesisati yapmak ve garaj haline getirmek
suretiyle birlikte el atip kullanmistir. O halde gerek 634 sayili kanunu 18/2 ve gerekse 33/1.
maddelerinin "...devamli olarak faydalanan..." lara iliskin diizenlemelerinin sonucu olarak onun
hakkindaki davanin da sulh mahkemesinde goriilmesi gerekir” (Kazanen Bilisim, ictihat Bilgi
Bankasi).

512 Germeg, S. 865.
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ongoriilen siire ile bagl degildirler. Zira Kanun’da yiikiimliliiklerin yerine
getirilmemesi halinde hakimin miidahalesine basvurmada herhangi bir siire
Oongoriilmemistir. Ancak bu dava hakki diger haklarin kullanilmasinda oldugu gibi
diiriistlik kuralina aykir1 sekilde kullanilmamalidir. Ornegin, kat maliklerinden
birinin yiikiimliiklerine aykirt davranmasinin iizerinden uzunca bir siire gegtikten
sonra bu aykiriligin ileri siiriilmesi somut olayin 6zelliklerine gore diiriistliik kurali

ile bagdagmayabilir.

Hakimin midahalesini talep etme bakimindan Kanun’da bir siire
ongoriilmemesine ragmen ortak giderlerin tahsili igin agilacak olan alacak
davalarinda zamanagimi siiresi ana ilkeye uygun olarak TBK.m.146 uyarinca on
y11d1r.513

4. Kararin Yerine Getirilmemesinin Sonuclari

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi ¢ercevesinde hakimin verdigi kararin
tespit edilen siire i¢erisinde yerine getirilmemesi durumunda hukuki ve cezai olmak
lizere baz1 yaptirimlar 6ngoriilmiistiir. Hukuki yaptirimlar icra yoluna basvurma ile
KMK.m.25/f.3, b bendi geregi bagimsiz boliimiin zorunlu devri; cezai yaptirim ise

idari para cezasidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiine basvurulmasi sonucunda hakim
tarafindan verilen hiikiimlerden icra yolu ile yerine getirilmesi miimkiin olanlar bu
yolla infaz ettirilebilir. Zira Kat Miilkiyeti Kanunu ile ilgili ilamlar i¢in icra yoluna
basvurulamayacagina dair 6zel bir hiikiim s6z konusu degildir. Kararda belirtilen
siire gegmedikee kararin icra yolu ile yerine getirilmesi talep edilemez.”'* Surf ihtar
bigimindeki kararlarin icra yoluyla infazi séz konusu degildir.>*® Ancak davaci

tarafindan genel gider borcunun 6denmesi i¢in hem ihtar yapilmasi hem de borcun

513 Sinanoglu, s. 65; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 280; Karahasan, Yonetim Planinin
Niteligi, s. 30; Keser, s. 116-117.

514 Sinanoglu, s. 85.

15 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 705; Sinanoglu, s. 84.
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tahsil edilmesi talep edilmigse bu durumda verilen kararin icra yoluyla yerine

getirilmesi miimkiindiir.>*®

Verilen hiikiimler icra kabiliyetine sahip olsun veya olmasin KMK.m.33/f.3
hiikmiine gore “Tespit edilen siire i¢inde hakimin kararini yerine getirmeyenlere,
ayni mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para
cezast verilir. 25. madde hiikmii saklidir”. S6z konusu hiikiimden anlasildig: tizere
kararda tespit edilen siire igerisinde hiikiim yerine getirilmemisse hakim idari para
cezasina®’ hitkmedebilir. Bununla birlikte yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek
diger kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir yil 1srar eden kat
malikinin bagimsiz bolim iizerindeki miilkiyetinin mahkeme karar1 ile devri
yaptirimina (KMK.m.25) da ayrica hiikkmedebilir. Belirli bir siire tespit edilmeyen
kararlar i¢in idari para cezasinin verilmesi s6z konusu degildir. Hakim ikiyiiz elli
Tiirk Lirast ile ikibin Tiirk Lirasi arasinda ceza miktarini tespit ederken, davalinin
karar1 yerine getirmemesindeki kusurunu, yerine getirilmesi istenilen kararin
niteligini ve 6nemini gbz dniinde tutmalidir.>*® Buradaki para cezasi yaptirimi, bir ek
yaptirimdir. Verilen mahkeme hiikmiiniin icrasinin yerine alternatif bir yaptirim
degildir. Boylece hem hiikmiin icrasina hem de idari para cezasina karar

verilebilir.>*°

D. Ortak Hiikiimler

1. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

3

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinde “sulh mahkemesine basvurarak”

denilmek suretiyle gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu agik bir

516 Sinanoglu, s. 84-85.

*7 'S¢z konusu para cezasi, hukuk mahkemesi tarafindan verilen disipliner ve tazmini nitelikte bir

para cezasi olup, sabika kaydma gegmeyecektir. 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikle
hiikiimde gecen para cezasi, agik¢a “idari para cezast” olarak nitelendirilmis ve miktar1 giiniin
ekonomik kosullarina goére yeniden belirlenmistir. Ayrica 5711 sayilh Kanun’la yapilan
degisiklikten onceki diizenlemede bu para cezasmnin alimmasina kesin olarak hiilkmolunacagi
ongoriilmiisken, séz konusu Kanun’la yapilan degisiklikte hiikmiin kesin oldugu hakkinda bir
diizenlemeye yer verilmemistir.

518 Sinanoglu, s. 94.

519 Saglam, s. 1369.
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sekilde diizenlenmistir. Ayrica, 13.3.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun’la eklenen Ek
madde 1 hiikkmiine gore, “Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii
anlasmazlik sulh mahkemelerinde gdzﬁmlenir”.szo KMK.m.33 hiikmiindeki goreve
iliskin diizenleme kamu diizeni ile ilgili oldugu i¢in hakim tarafindan res’en goz

Ontine alinir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinin birinci fikrasinda, yetkili
mahkemenin anatasinmazin bulundugu yerin sulh mahkemesi oldugu acikca

belirtilmistir.>*

Bu hiikme gore, bagimsiz boliim maliki nerede oturursa otursun, kat
maliki sifatiyla kendisinin acgacagi ya da aleyhine agilacak davalarda yetkili
mahkeme anatasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. S6z konusu diizenleme
emredici nitelikte ve kamu diizeni ile ilgili oldugu i¢in hakim tarafindan res’en

dikkate alinmalidir.

2. Yargilama Usulii

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiine dayali olarak agilacak davalarda
uygulanacak olan yargilama usulii Kanun’da belirtilmemistir. KMK.m.33/f. 2
hitkmiine gore “Hakim, ilgilileri dinledikten sonra®®, bu kanuna ve yénetim planina
ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gére derhal
kararmmi verir ve bunun, tespit edecegi kisa bir siire icinde yerine getirilmesi
liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder”. Maddede yer alan “hakimin ilgilileri
dinlemesi”, “derhal karar vermesi”, “kararin kisa siire iginde yerine getirilmesi
gereginin ilgiliye tefhim veya tebligi” gibi Ozellikler yargilama yontemiyle ilgili

olmayip, hakimin karar verirken goz Oniinde tutacagi kurallar1 belirtmektedir. Soz

2 Yargitay’a gore, birden fazla parsel iizerinde kurulu sitede, 5711 sayili Kanun ile degisen KMK
hiikiimleri ¢ergevesinde toplu yap1 yonetimine ge¢ilmemis ise, kat malikleri kurulu kararlarinin
iptali i¢in acilmig davada davacinin talebi 634 sayili KMK kapsaminda degerlendirilemeyecegi
i¢in, davaya genel hiikiimler ¢ercevesinde asliye hukuk mahkemesinde bakilmasi gerekir. Bu
yonde kararlar i¢in bkz. Yarg. 3. HD., T. 14.4.2011, E. 1696/K. 6345 (YKD., C. 37, S. 7,
Temmuz 2011, s. 1190-1191); Yarg. 3. HD. T. 25.10.2010, E. 12003/K. 17360 (YKD., C. 37, S.
1, Ocak 2011, s. 33-34).

2L Yarg. 18. HD., T. 24.3.2005, E. 1745/K. 2729 “Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazligin
¢ozlimiinde anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesi yetkili ve gorevlidir”
(Germeg, s. 916- 917).

Maddede gegen “ilgilileri dinledikten sonra” deyiminden, hakimin gerekli arastirma ve
incelemeyi yaptiktan sonra karar vermesi olgusunu anlamak gerekir (Germeg, S. 868).

522
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konusu diizenlemelerle, kanunkoyucu kat miilkiyeti ile ilgili uyusmazliklarin kolay
ve cabuk bir sekilde ¢oziimlenmesini ongdérmiistiir. Bu gereksinim kat malikleri
arasinda dogmus olan huzursuzlugun bir an 6nce giderilerek bozulan huzur ve

diizenin hizl bir sekilde saglanmas1 amacindan kaynaklanmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 hiikmiinde bu davalarda uygulanacak yargilama
usulii belirtilmemis olsa da, KMK.m.33 kapsaminda agilacak davalarda HMK.m.316

uyarinca basit yargilama usulii®®

uygulanacaktir. Zira HMK.m.316 hiikmiinde basit
yargilama usuliiniin uygulanacagi dava ve isler sayilmistir. S6z konusu hiikiimde
sayillan dava ve islerden biri de HMK.m.316/f.1, a bendi uyarinca sulh hukuk
mahkemelerinin gorevine giren dava ve islerdir. Boylece KMK.m.33 uyarinca
acilacak davalar sulh hukuk mahkemesinin gorev alanina girdigi i¢in, s6z konusu
davalarda basit yargilama usulii uygulanacaktir. Boylece dava dilekgesi ile bagvuru
tizerine hakim, durusma giiniinii belirleyerek taraflar1 durusmaya ¢agiracak,

yargilama asamasinda ilgilileri dinledikten ve gerekli arastirmalar1 yaptiktan sonra

kararini verecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33/f.2 hiikmiine goére hakim taraflar1 dinledikten ve
gerekli incelemeleri yaptiktan sonra oOncelikle Kat Miilkiyeti Kanunu ve yOnetim
planinda bir hiikiim varsa bunlara gore, bunlarda bir hiikiim yoksa genel hiikiimler ve
hakkaniyet kurallarima gore derhal kararini verir ve belirleyecegi kisa bir siire
icerisinde bu kararinin yerine getirilmesini ilgili kisilere tethim veya teblig eder. Bu
diizenlemeye gore hakim, karar vermekle yetinmeyerek, bu karar kesinlestikten sonra
yerine getirilmesi i¢in ilgili kisilere isin niteligine gore saptayacagi belli ve uygun bir

siire verecektir.>2*

523 Basit yargilama usulii hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 731-736;
Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 751-754.

%24 Yarg. 18. HD., T. 04.05.2009, E. 3811/K. 4688 “Mahkemece, yapilmasina hiikmedilen islemlerin
yerine getirilmesi i¢in davali tarafa Kat Miilkiyeti Yasasinin 33. maddesi hiikmii uyarinca uygun
stre verilmemesi dogru degil ise de, bu eksikligin giderilmesi yeniden yargilamay1
gerektirmediginden, hiikim fikrasinin birinci paragrafinin sonuna “davaliya hiikim geregini
yerine getirmesi icin 30 gilin siire verilmesine” sozciikleri yazilmak suretiyle hiikmiin
diizeltilmesine ve diizeltilmis bu sekliyle onanmasina...” (Germeg, S. 933).
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Hakimin karar1 Anayasa’nin 141. maddesinin 3. fikras1 uyarinca yeterli
gerekceyi icermeli ve hilkkim fikrast HMK.m.297/f2’ye uygun bigimde
diizenlenmelidir. °*® Boylece hakimin verdigi kararda ilgililere yiikletilen gdrevler ve
tanman yetkiler agikca belirtilmelidir. Zira HMK.m.297/f.2 hiikkmiine gore, “Hiikmiin
sonug kisminda, gerekceye ait herhangi bir soz tekrar edilmeksizin, taleplerden her
biri hakkinda verilen hiikiimle, taraflara yiiklenen bor¢ ve taminan haklarin, sira
numarast altinda; agik, siiphe ve tereddiit uyandirmayacak sekilde gosterilmesi
gereklidir’.  KMK.m.33 hiikmii uyarinca agilan davalarda verilen hiikiimler
genellikle eda hikkmii niteligindedir. Hiikiim bir ihtar yapilmasina dair olabilecegi
gibi, haksiz yapilan bir ilavenin yiktirilmasi, ortak giderlerin 6denmesi, ortak
yerlerde rahatsiz edici giiriiltlinlin giderilmesi, kiraya verilen ortak yerin bosaltilmast,
apartmanin c¢atisinin onarilarak akintinin giderilmesi, ortak yerlerde anayapi icin

zorunlu olan giiclendirmenin yapilmasi ve bunun bedelinin tahsili seklinde de

olabilir.>?

V. BAGIMSIZ BOLUMUN ZORUNLU DEVRINi TALEP ETME

A. Genel Olarak
Kat maliki, kanunda Ongoériillen yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi

durumunda bir takim yaptirnmlarla karsilasir. Bu yaptinmlardan en etkilisi kat

*® Yarg. 18. HD., T. 6.5.2004, E. 2002/2784, K. 2004/3753 “Davacilar vekili dava dilekgesinde,
davalinin anatasinmazin projesinde balkon olarak gosterilen yeri kapatip bagimsiz boliimiiniin
(diikkaninin) igerisine kattig1, anayapinin on cephesine projeye aykiri olarak merdiven ve yan
cephesine baca yaptigini, ortak yer olan siginak ve komiirliikleri ditkkaninin deposuna katmak
suretiyle kullandigini, ayrica ortak bahgeye haksiz el attigini ve anayapinin kuyusunu
kanalizasyon olarak kullandigini ileri siirerek sozii edilen tiim bu degisikliklerin eski hale
getirilmesine karar verilmesini istemistir. Mahkemece davanin kabuliine hiikmedilmis ise de
kararin Anayasanin 141. maddesinin ti¢lincii fikrasina uygun bigimde yeterli gerekg¢eyi igermedigi
bu climleden olarak davaya konu edilen ortak yerlerin neleri kapsadigi projeye aykiriligin ne
sekilde gergeklestirildigi ve hiikkme dayanak yapilan kanitlarin (bilgi ve belgelerin) neler oldugu
acikca belirtilip tartisilmamis olmasi, ayrica hiikkiim fikrasinin HMUK un 388. maddesinin son
fikrasinda Ongoriildiigii lizere istek sonuglarindan her biri hakkinda verilen hiikiimle taraflara
yiiklenen borg ve taninan haklarin birer birer, acik ve siiphe ve tereddiit uyandirmayacak bi¢imde
gosterilmemis olmasi dogru goriilmemistir. (Germeg, s. 937). Benzer yonde karar i¢in bkz. Yarg.
18. HD., T. 2.10.2006, E. 5291/K. 7086 (Kazanc1 Bilisim, igtihat Bilgi Bankast).

Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, $.704; Germeg, s. 869; Serafettin Gokalp, “Kat Miilkiyeti
Kanunu’na Gére Verilen “Yapma” Borcuyla ilgili {lamlarin infaz1”, Manisa Barosu Dergisi, S.
29,Y. 112, Ocak 2010, s. 21.
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malikinin bagimsiz boliimii iizerindeki miilkiyet hakkini mahkeme karariyla
devretmek zorunda kalmasidir. Kat maliklerine taninan bu hakkin kullanilmasiyla
birlikte, kat maliki bagimsiz boliimii tizerindeki miilkiyet hakkini1 kaybetmekte, diger
kat malikleri devredilen bagimsiz boliimiin maliki durumuna gelmektedirler. Boylece
yiikiimliiliiklerini ihlal eden kat malikinin birlikte yasam diizenindeki sosyal barigi

daha fazla bozmasi ve tehdit imkani kalmamaktadir.>?’

Bagimsiz boliimiin mahkeme
karar ile devrinin saglanmasiyla ortak yerler lizerindeki miilkiyet paymin da devri

saglanmis olmaktadir.

Tasinmaz miilkiyeti devirlerinde devir alan ile devir edenin devir hususunda
anlasmis olmalar1 yoniindeki ana kural, KMK.m.25 kapsaminda yapilan zorunlu

devirlerde aranmamustir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25 hiikmii, sadece kat miilkiyetine ge¢mis olan
tasinmazlarda uygulama olanagi bulup, biitlin tasinmazlarda 6rnegin payli miilkiyete
tabi olan tasinmazlarda uygulama olanagi bulmaz. Zira kat miilkiyetine ge¢mis olan
taginmazlar disindaki tasinmazlarda hukuksal yonden bagimsiz boliimler heniiz

olugmamigtir.>?®

KMK.m.25’in uygulanabilmesi i¢in tasginmazin kat miilkiyetine
gecmis olmasi, ayr1 ayr1 kat maliklerinin olusmasi ve kat malikleri arasinda borg ve
yiikiimliiliklerin yerine getirilmemesi nedeniyle uyusmazlik c¢ikmasi aranir.
Bagimsiz boliimlerin miilkiyeti tek bir kisiye aitse bu durumda birden fazla kat
maliki olmadigr icin ¢Oziilmesi gereken bir uyusmazlik da séz konusu

olmayacaktir.”?

Kat Milkiyeti Kanunu m.25’de diizenlenen zorunlu devir, gerceklesmesi

gereken bir takim kosullarin bir araya gelmesiyle miimkiindiir. Bu kosullarin bir

530

kismi maddi olgulara, diger bir kismi ise usule iligkindir. Bu kosullar

2" Faruk Acar, “5711 Sayili Yasa ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Goére Kat Malikinin

Bagimsiz Bolim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu”, e-akademi Hukuk, Ekonomi ve Siyasal
Bilimler Aylik Internet Dergisi, S. 72, Subat 2008, Parg. 49 (ET., 23.01.2013); Velidedeoglu, s.
415.

8 Yilmaz Ozgiir, Kat Miilkiyetinin Devri Mechuriyeti, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi,

Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 1990, s. 6.

%2 Ozgir, s. 6.

%0 Acar, Devir Borcu, Parg. 13.
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gerceklesmisse davayr agan kat maliki veya malikleri lehine miilkiyetin devrine karar
verilecektir. S6z konusu hiikiim yenilik dogurucu nitelikte bir hitkiimdiir.>*" Hakim
tarafindan verilen kararin kesinlesmesi ile birlikte davaliya ait miilkiyet hakki
davaciya devredilmis olmaktadir. Miilkiyet hakkinin kazanilmasi1 bakimindan tapuya
tescilin yapilmasi gerekmemektedir. Mahkeme kararindan sonra yapilan tescil,

kurucu nitelikte olmayip, aciklayici niteliktedir.

B. Zorunlu Devri Talep igin Gerekli Maddi Kosullar

1. Diger Kat Maliklerinin Haklarinin Thlal Edilmesi

Bagimsiz bolimiin zorunlu devrine iliskin genel nitelikli  kosul
KMK.m.25/f.1’de diizenlenmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu m.25/f.1’e gore “Kat
maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen borglari ve yiikiimleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar igin ¢ekilmez hale
gelecek derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil béliimii iizerindeki
miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hikimden isteyebilirler”.** Bu hiikiim
uyarinca, zorunlu devrin talep edilebilmesi i¢in her seyden 6nce kat malikinin
kanundan dolay:1 kendisine diisen borglarini yerine getirmemesi ve ylikiimliiliklerini
ithlal etmesi gerekir. Bu ylikiimliiliikler bagimsiz boliime iliskin olabilecegi gibi,
ortak yerlere iligkin de olabilir. Kat maliklerinin ortak yerlere iliskin yiikiimliilikleri
¢esitli maddelerde diizenlenmistir. S6z konusu maddeler uyarinca ortak giderlere

katilma, ortak yerleri diriistliik kurallarina uygun olarak kullanma, ortak yerlere

531 QOzgiir, s. 35; Yilmaz, s. 78; Arpaci, Kat Miilkivetinde Yénetim, s. 301; Sinanoglu, s. 89;
Ayyildiz, s. 704.

*%2 Onceki boliimlerde de belirttigimiz gibi kanunkoyucu kat miilkiyetini payl miilkiyetin 6zel bir

tirii olarak kabul etmektedir. Bu nedenle payli miilkiyete iliskin hiikiimlerle kat miilkiyetine
iligkin hiikiimler arasinda olabildigince bir paralellik kurmaktadir. Bu benzerlik payimn ve bagimsiz
bolimiin devri bakimindan da kendini gostermektedir. Zira paydasliktan c¢ikarmaya iligkin
TMK.m.696’a gore “Kendi tutum ve davranmislariyla veya malin kullaniimasini bwraktigi ya da
fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislaryla diger paydaglarin tamamina veya
bir kismina karst olan yiikiimliiliiklerini agir bigimde ¢igneyen paydas, bu yiizden onlar igin payl
miilkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez hdle getirmisse, mahkeme karariyla paydashktan
ctkarilabilir’. Agikga goriildiigii tizere KMK.m.25 temel ilkeleri bakimindan TMK.m.696’nin kat
miilkiyetine uyarlanmig bir seklidir. Ancak onemle belirtmek gerekir ki, TMK.m.696’teki
paydashktan ¢ikarmaya iligkin hiikiimlerin kat miilkiyetinde uygulanmasi miimkiin degildir.
Ciinkii  kanunkoyucu konuyu KMK.m.25’te 06zel olarak diizenlemistir. TMK.m.696’nin
uygulanamayacagi yoniindeki goriis icin bkz. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 696, dpn. 337.

161



izinsiz ingaat ve tesis yapmama, ortak yerlere iliskin bir bozuklugun giderilmesi i¢in
bagimsiz boliimiine girilmesine izin verme gibi yiikiimliliiklere uyulmamasi halinde
kat maliklerinin haklari ihlal edilmektedir. KMK.m.25 hiikmiinde her ne kadar “bu
kanuna gére” ifadesi kullanilmigsa da yalnizca Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
diizenlenen yiikiimliilikklere aykirilik devir mecburiyeti sonucunu dogurmaz. Medeni
Kanun’un taginmaz malikine yiikledigi yiikiimliiliiklere aykir1 davranislar da diger
sartlarin gerceklesmesiyle devir mecburiyetini ortaya ¢ikarabilir.>*®

53 zorunlu devire esas teskil edecek tutum ve davranislarin

Bazi yazarlar
mutlaka bagimsiz boliim maliki tarafindan gerceklestirilmesini aramaktadirlar. Bu
goriiste olan yazarlara gore, kat malikinin kendisinin sebep olmadigi olaylar
nedeniyle ¢ekilmezlik unsuru gerceklesmis sayilmamalidir. KMK.m.18/f.2 hiikmii
geregince bagimsiz boliimden miilkiyet hakkinin disinda bir hakka dayanarak
yararlanan kisiler, bor¢larini ihlal etmeleri halinde kat maliki ile birlikte miiteselsil
sorumlu olacaklardir. Ancak bu miiteselsil sorumluluk tazminat hukukuna iliskin
olup, hakkin devri yaptirnmi ile ilgili degildir.535 Kanaatimizce bu goriis yerinde
degildir. Maddede sadece kat maliki ifadesi kullanilmigsa da, gerek kat maliki
gerekse bagimsiz boliimden yararlanan kisiler Kanun’dan dogan yiikiimliiliiklere
uygun davranmak zorundadir. Bu kisilerin davraniglar1 diger kosullarin da olugmasi
kaydiyla zorunlu devri talep hakki saglamalidir. Zira kat maliki bu kisilerin
davraniglarindan sorumludur. Kat maliki, bagimsiz boliimden yararlanan kisilerin bu

nitelikteki davranislarina sessiz kaliyorsa, bu davranislar1 engellemiyorsa bu kisilerin

davraniglar1 bakimindan da KMK.m.25 hiikmii uygulama alani bulmalidir.

2. Hak Ihlallerinin Cekilmez Hale Gelmesi

a) Genel Cekilmezlik Hali
Kat Miilkiyeti Kanunu m.25 hiikkmii uyarica zorunlu devrin talep edilebilmesi

icin diger kat maliklerinin haklariin ihlal edilmesi yaninda, bu durumun diger kat

53 Acar, Devir Borcu, Parg. 19; Tekinay, Kar Miilkiyeti, s. 53; Ozmen/Kir, s. 67.
534 (")zgiir, s. 20-21; Arpacy, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 291-292; Sinanoglu, s. 87; Yilmaz, s. 49.
53 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 295.
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maliki veya malikleri agisindan kat miilkiyetinin devamini ¢ekilmez hale
getirmelidir. KMK.m.18 kat maliklerinin gerek bagimsiz bdliimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uygun hareket etmekle
yiikiimlii oldugunu diizenledigi i¢in ¢ekilmezlik unsurunun degerlendirilmesinde de
“diiriisthik kural” esas almmahdir.>*® Cekilmezlik halinin tespitini hakim TMK.m.4
hilkmii geregi takdir yetkisini kullanarak belirleyecektir. Hakim ¢ekilmezlik halini
tespit ederken dogruluk ve diirlistliik kuralini uygulayarak, birligin huzur ve
devamindaki yarar ile bagimsiz boliimiiniin miilkiyetini devir zorunda kalan kat
malikinin miilkiyet hakkina iliskin yarari arasinda bir denge kurmaya ¢alismalidir.>’
Hakim takdir yetkisini kullanirken, her somut olayin o6zelliklerini goz Oniinde
bulunduracak ve ¢ekilmezlik unsurunun gerceklesip gergeklesmedigini tespit

edecektir.>*®

Cekilmezlik unsurunun degerlendirilmesinde ihlalin stireklilik tagimasi
6nemli®® olmakla birlikte, somut olaym ozelliklerine gore kat malikinin tek bir
davranis1 dahi ¢ekilmezlik unsurunu olustumbilir.E’40 Kanun, ¢ekilmezligin diger kat
malikleri bakimindan gerceklesmesini aramaktadir. Kat maliki yiikiimliiliiklerini
yerine getirmeyerek diger kat maliklerinin haklarini ihlal eder ise, zorunlu devir ile
kars1 karsiya kalabilecektir. Ancak belirtmek gerekir ki, bagimsiz boliimiin devrini
talep i¢in ¢ekilmezlik unsurunun biitlin bagimsiz bolim malikleri acisindan
gerceklesmesi zorunlu degildir. Bazi durumlarda tek bir bagimsiz boliim maliki
bakimindan gerceklesen c¢ekilmezlik unsuru da zorunlu devri talep igin yeterli

541

olabilir.>* Ornegin, bir bagimsiz béliim malikinin ortak yer niteligindeki bahgede

5% Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s.694; Acar, Devir Borcu, Parg. 18; Levent Demir, Kat
Malikinin Bagimsiz Boliimii Devir Mecburiyeti, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2011, s. 81-82;
Ozgiir, s. 13; Yilmaz, s. 45; Ayan, Miilkiyet, s. 454; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yéonetim, s. 289;
Sinanoglu, s. 86; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 463; Eren, Miilkiyet, s. 162.

37 Ougiir, s. 47.

53 Akipek/Akntiirk, s. 429; Acar, Devir Borcu, Parg. 18; Demir, s. 82.

5% Ornegin, kanun ortak giderlere katilmama konusunda belirli bir siire ile sinirli olarak birden fazla

davranigta bulunmayi zorunlu devir i¢in kosul olarak Ongdrmiis, bdylelikle davraniglarin
¢ekilmezligi bakimindan siirekliligi dnemsemistir.

0 Acar, Devir Borcu, Parg. 18.

1 Acar, Devir Borcu, Parg. 19.
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hayvan beslemesi veya ortak yerleri kendisine ait depo gibi kullanmasi, ana yapinin
giris katinda yerlesik bulunan bagimsiz boliim maliki bakimindan ¢ekilmezlik unsuru
olarak degerlendirilebilirken, diger bagimsiz boliim malikleri agisindan rahatsiz edici

olmayabilir.

b) Ozel Cekilmezlik Halleri

Bagimsiz boliimiin devrini talep edebilmek i¢cin KMK.m.25/f.1’e gore
bagimsiz bolim malikinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesinin diger kat
malikleri acisindan hakimin takdirinde olan “cekilmezlik unsuru” nu olusturmasi
gerekmektedir. Ancak kanunkoyucu kanunda sayilan bazi 6zel durumlarda hakime
cekilmezlik unsurunun gergeklesip gergeklesmediginin tespiti bakimindan takdir

yetkisi tanimamugtir.>*?

KMK.m.25/f.3’te belirtilen durumlarin varlig1 halinde hakim,
cekilmezlik  unsurunun  gerceklesip  gerceklesmedigini  arastirmayacaktir.
KMK.m.25/f.3’te li¢ bent halinde sayillan bu durumlarin varligi halinde hakim
cekilmezlik unsurunun gerceklestigini kabul edecek ve buna bagli olarak diger

kosullar olugsmus ise, zorunlu devre karar vermek zorunda kalacaktir.”*

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25/f.3’te belirtilen ve g¢ekilmezlik unsurunun

gerceklestigi kabul edilen durumlar sunlardir:

a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borglar1 6demedigi igin
hakkinda iki takvim yili i¢inde ii¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep

olunmas;

b) Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 {incli madde
geregince verilen emre ragmen, bu kanunda yazili bor¢ ve yiikiimleri yerine
getirmemek suretiyle oteki kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir

yil 1srar edilmesi;

¢) Kendi bagimsiz boliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer

olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykirt harekette bulunmasi.

2 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 694; Ozgiir, s. 14; Erman, s. 139; A. M. Arpac, s. 240.

>3 Acar, Devir Borcu, Parg. 20; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s.694; Demir, s. 85; Eren,
Miilkiyet, s. 162-163; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 463.
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Hakimin bu durumda yapacagi, sadece bu durumlarin gergeklesip

gerceklesmedigini maddi gergeklik bakimindan tespit faaliyetinden ibarettir.>*

Ortak yerler bakimindan 6zellikle (a) ve (b) bentleri son derece 6nemlidir. Zira
ortak yerlere iliskin giderlerin zamaninda 6denmemesi veya ortak yerlere iliskin
yiikiimliiliiklerin hakim kararina ragmen yerine getirilmemesinde 1srar edilmesi
durumunda, bagimsiz boliim malikleri bagkaca bir seyin ispatina gerek olmaksizin
zorunlu devri talep edebileceklerdir. Bu diizenleme ile maliklerin ortak yerlere iliskin

borg ve yiikiimliiliiklerine olabildigince uygun hareket etmesi saglanmis olmaktadir.

Konumuz agisindan 6nemli olan a ve b bentleri ayrintili olarak incelecek

olursa;

aaa) Ortak Giderlerden ve Avanstan Kendine Diisen Borclar1 Odemedigi
Icin Hakkinda iki Takvim Yih Icinde U¢ Defa icra veya Dava Takibi

Yapilmasina Sebep Olunmasi:

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25/f.3, a bendinde gider ve avans payr borcunu
6dememenin aligkanlik haline getirilmesinin Oniline gecilmek istenmis, gider ve
avans payini 6dememek suretiyle ii¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebebiyet
verilmesinin g¢ekilmezlik sartin1 ger¢eklestirecegi kabul edilmistir. KMK.m.25/f.3, a
bendine gore, ortak gider ve avans paylariin édenmemesi durumunda, ¢ekilmezlik
unsurunun varliginin kabulii icin bazi kosullarin bulunmasi gerekmektedir. Bu
kosullardan birincisi ortak gider ve avanslardan kendine diisen borglari 6demeyen kat
maliki hakkinda dava veya icra takibi yapilmis olmasi, ikincisi ise bu dava veya icra
takibinin iki takvim y111545 icerisinde lic kez yapilmis olmasidir. Bu sartlarin
gerceklesmis sayilabilmesi i¢in borcunu yerine getirmeyen kat malikinin iki takvim
yili i¢inde ii¢ kez dava veya icra takibine sebebiyet vermesi hususu aranacaktir. Zira
borcunu yerine getirmeyen kat malikine kars1 sadece ii¢ kez dava veya takip yoluna

basvurulmasi yeterli degildir. KMK.m.25/f.3, a bendi uyarinca dava agilmasi1 veya

4 Acar, Devir Borcu, Parg. 20.

¥ KMK.m.25 £.3, a bendinde yer alan “iki takvim y:/:” ifadesinin “iki yul” seklinde yorumlanmas:
gerektigi hususundaki goriisler i¢in bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 52-53; Acar, Devir Borcu,
Parg. 25.
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icra takibi yapilmasi yerine noterden ihtarname ¢ekilmesi ya da kurul karar1 alinarak
borcun 6denmesi hususunda tebligat yapilmasi yeterli degildir.>*® Ayrica icra takibi
tizerine ortak giderlere iliskin borglarin 6denmesi veya agilan davanin kabulii, icra
takibi yapilmasi veya dava agilmasina sebep olma unsurunu ortadan kaldirmadigi
icin yine de KMK.m.25/f.3, a bendi hiikkmii uygulanacaktir.>*’ Eger dava veya icra
takibi sonucunda Odenmesi gereken ortak gider borglari veya avansinin mevcut

olmadigi saptanirsa bu hiikiim uygulanrnaz.548

Kat Milkiyeti Kanunu m.25/f.3, a bendinde yapilacak takibin ve agilacak
davanin konusuna bir siirlama getirilmistir. Zira s6z konusu hiikiimde sadece ortak
giderlerden ve avanstan kendisine diisen borglari 6demedigi icin bir kat maliki
hakkinda takip yapilmis veya dava acilmis olmasi sartlari aranmistir. Ornegin, bir
zararin tazmini i¢in agilan bir dava ya da ortak gider veya avans borcu digindaki bir
alacagin tahsili i¢in yapilacak bir takip, KMK.m.25/f.3, a bendinde yer alan anlamda

bir takip veya dava olmayacaktlr.549

Iki takvim yil1 icerisinde ii¢ defa haksiz takibe sebebiyet vermis olmak zorunlu
devrin talep edilmesi i¢in yeterli olup, ayrica iki yilin dolmasini beklemeye gerek
yoktur.550 KMK.m.25/f.3, a bendi hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in li¢ kez dava
acilmasi veya ii¢ kez icra takibi yapilmasi sartt aranmayip, toplamda ii¢ kez olmak
lizere dava veya takip yoluna basvurulmus olmasi yeterli olacaktir.>>! Mahkemeden
alinan ilamin icraya konulmasi ayri bir icra takibi sayilmayacaktir; ¢iinkii kanun icra
veya dava takibinden s6z etmek suretiyle ilamsiz icray1 belirtmek istemistir.>> Dava

veya icra takibi yollarina bagvuran kisilerin de ayni kisiler olmasi aranmaz.”>

> Ozgiir, s. 15; Yilmaz, s. 48. Tekinay’a gore, borglarim yerine getirmeyen kat malikine kars: dava
acilmasi veya icra takibi yapilmasi yerine noter araciligiyla ii¢ defa ihtarda bulunulmug olmasi da,
devri isteme hakkinin kullanilmasi i¢in yeterli olmaliyd: (Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 53).

7 Ozgiir, s. 15; Yildirim, s. 67-68.

548 Ozgiir, s. 17.

549 Yilmaz, s. 48.

0" Oggiir, s. 18; Yilmaz, s. 50; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 291.

5 Arpac, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 290; Sinanoglu, s. 87; Ozgiir, s. 19.

552 Ozgiir, s. 20; Sinanoglu, . 87; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 291.

553 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 291; Yilmag, S. 49; (")zgi.ir, s. 20; Sinanoglu, s. 87.
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Omnegin, iki kez yonetici, bir kez de kat maliklerinden biri tarafindan dava acilmasi

veya takip yoluna bagvurulmasi yeterli olacaktir.

Kanun hiikmiinde belirtilmese dahi icra takibi yapilmasina veya dava
acilmasina sebep olma sartinda 6nemli hususlardan biri de “iyiniyet’tir. Zira kat
maliklerinden birinin ge¢gmis donemlere ait birikmis ortak gider ve avans borcu
olmasi halinde, bu borcun tamaminin bir takip veya davada istenmesi yerine bunlarin
boliinerek ayr1 ayri dava veya icra takibi konusu yapilmasi durumunda, ii¢ kez icra
takibi yapilmasi ya da dava agilmasina sebebiyet verme kosulunun olustugundan sz

edilemez.>**

bbb) Anagayrimenkuliin Bulundugu Yerin Sulh Hakimi Tarafindan 33
incii Madde Geregince Verilen Emre Ragmen, Bu Kanunda Yazihh Borg¢ ve
Yiikiimleri Yerine Getirmemek Suretiyle Oteki Kat Maliklerinin Haklarim

ihlal Etmekte Devamh Olarak Bir Yil Israr Edilmesi

Ortak yerler ile ilgili bor¢ ve yiikiimliiliklerini yerine getirmeyen kat maliki
hakkinda KMK.m.33 uyarinca hakimin miidahalesi talep edilebilir. Hakim tarafindan
verilen karar {izerine bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemekte direnen kat
malikleri bir yil direnmekte israr ederlerse ¢ekilmezlik unsuru ger¢eklesmis olur.
“Verilen emre ragmen” ifadesi ile kastedilmek istenen hakim tarafindan verilen karar

veya hiikiimdiir.>>

Bazi yazarlara gore, hakim kararinin yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen kat malikleri hakkinda verilmis olmasi gerekli olup, bagimsiz bdliimden
yararlanan diger kisilerin hakkinda verilen hakim kararlar c¢ekilmezlik kosulunun
saglanmasi acisindan yeterli degildir.>®® Ancak kanaatimizce, hakim kararinin
bagimsiz boliimden yararlanan kisilerin davranislarina iligkin olmasi halinde de diger

557

kat malikleri zorunlu devri talep etme hakkina sahip olmalidir.”™" Hakim tarafindan

verilen karara ragmen yiikiimliliiklerin yerine getirilmemesinin hak ihlali

554 Yilmaz, s. 50; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 290.

555 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 293,; (")Zgiir, s. 21.

8 QOggiir, s. 22; Yilmaz, s. 52; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 293-294.

57 Bagimsiz boliimden yararlananlarin davranislarinin - ¢ekilmezlik hali olusturacagina iligkin

aciklamalar i¢in bkz. Ugiincii Béliim, V, B, 1.
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sayilabilmesi i¢in bu direnmenin devamli ve en az bir yil siirmiis olmasi

gerekmektedir.

C. Zorunlu Devrin Usule iligskin Kosullari

1. Kat Malikleri Kurulu Karariin Alinmasi

Cekilmezlik unsurunun olustugunu diisiinen kat maliklerinin zorunlu devri
saglamak amaciyla dava acabilmesi i¢in kat malikleri kurulunun bu yonde karar
almasi1 gerekir. Kurula basgvurulmadan ve kurul karari alinmadan agilan davalarin
reddi gerekmektedir. Zorunlu devir i¢in karar, aksi kararlagtirilmis olmadikga, diger
kat maliklerinin sayr ve arsa payt ¢ogunluguyla alinir. Bu karara ragmen kat

maliklerinden bir kism1 bu davay1 agmak istemezse, davay: diger kat malikleri acar.

(KMK.m.25/f.2).

2. Mahkemeden Miilkiyetin Devrini Talep Etme

Genel veya 0Ozel c¢ekilmezlik hallerinin gergeklesmesi, bagimsiz bolim
miilkiyetinin kendiliginden diger kat maliklerine ge¢mesini saglamaz. Bu sartlarin
olugsmasi diger kat maliklerine sadece mahkemeden miilkiyetin devrini talep etme
hakki saglar. Ayni sekilde kat maliklerinin bu yonde talebi olmadan hakimin re’sen

duruma miidahale ederek miilkiyetin devrine karar vermesi de miimkiin degildir.

D. Dava Konusu

Davanin konusunu, bagimsiz bdlim miilkiyetinin hiikkme en yakin tarihteki
degeri karslhglnda558 diger kat maliklerine veya kat maliklerinden birine devri
olusturmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu, payli miilkiyetteki paydasliktan ¢ikarmaya
iliskin hiikiimlerin aksine, s6z konusu dava ile bagimsiz boliimiin kat maliki olmayan

559

tictincli kisilere devrine imkan vermemektedir. Bu nedenle bagimsiz bolim

%8 KMK.m.25/f2 hitkmiiniin 14.11.2007 tarih ve 5711 sayihi Kanun degisikliginden énceki haline
gore bagimsiz boliim ilizerindeki miilkiyet hakkinin diger kat maliklerine dava tarihindeki degeri
karsiliginda gegirilmesine karar verilmekteydi. Ancak davanin uzun siirme olasiligini géz 6niinde
tutan kanun koyucu davanin agilma tarihindeki degerin esas alinmasinin davali agisindan
sakincali oldugunu disiinerek, 5711 sayili yasa ile bu degerin hiikkme en yakin deger olmasi
gerektigini kabul etmistir.

559 Ertas, s. 440; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 695-696; Eren, Miilkiyet, s. 163,
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 464; Odyakmaz, s. 88.
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maliklerinin agmis olduklar1 davada, bagimsiz boliimiin bizzat kendilerine
devredilmesini talep etmeleri gerekmektedir. Bagimsiz boliimiin iiglincli kisilere

devredilmesine yonelik olarak agilan davalar hakim tarafindan reddedilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25 hiikmii yiikiimliiliiklerini ihlal eden kat malikine
ait bagimsiz boliimiin sadece diger kat maliklerine devrini 6ngérmektedir. Ancak s6z
konusu bagimsiz bolimii diger kat maliklerinden higbirinin  devralmamasi
durumunda ne olacag1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenmemistir. Tekinay’a gére
KMK.m.25 hiikmiindeki bu bosluk, TMK.m.696 hiikmii (EMK.m.626/a) ile kiyas
yoluyla doldurulacaktir.”® TMK.m.696/f.son hiikmiine gore “Payi karsilayacak
kistm maldan aynen ayrilamaz ve bu payi isteyen paydas da bulunamazsa hakim,
davalrya payini devretmesi icin bir siire belirler ve bu siire iginde devredilmeyen

payin agik artirmayla satisina karar verir’.

Bagimsiz bolim maliklerinin usuliine uygun actiklar1 davada, bagimsiz
boliimiin devrinin gergeklesebilmesi i¢in devir bedelinin ileride hak sahibine
O0denmek Tlizere bankada liger aylik vadeli hesaba yatirilmasi ve makbuzunun
mahkemeye ibrazi gerekmektedir (KMK.m.25/f.2). Yargilama siirecinin sonucunda
verilecek devir kararinin kesinlesmesinin uzunca bir zaman almasi ve taginmaz mal
fiyatlarmin kisa zaman igerisinde hizla yiikselmesi olasiliklarinin davalinin
magduriyetine yol agabilecegi ihtimali nedeniyle devir bedelinin, 5711 sayili Kanun
degisikligi ile ileride hak sahibine 6denmek {izere bankada iiger aylik vadeli hesaba

yatirilmasi gerektigi hususu diizenlenmistir.

Maddi ve usule iligkin sartlarin gergeklesmesi sonucunda agilan davada kat
malikleri tarafindan hakimin belirledigi devir bedeline iligkin islemlerin yerine
getirilmesiyle hakim bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devredilmesine ve devir
bedelinin islemis faiziyle561 birlikte davaliya 6denmesine karar verir. Hakimin
karariyla bagimsiz boliimiin miilkiyeti biitiin kat maliklerine degil sadece davayi

acmis olan kat maliklerine arsa paylar1 oraninda devredilir (KMK.m.25/f.2). Hakim

%0 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 57.

1 Devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine karar verilmesi, 5711 sayili Kanun
ile degisiklik yapilan hususlardan birisidir.
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kendisine miiracaat eden kat maliklerine, bagimsiz boliimiin arsa paylar1 oraninda
devrine karar vermek zorundadir. Hakimin bu konuda takdir yetkisi s6z konusu

degildir.
E. Davanin Taraflari

1. Davaci Taraf

Kat malikleri kurulundan yeterli cogunluk saglanarak karar alinmasindan sonra
kat malikleri bu davay1 agabilirler. Alinan karara ragmen kat maliklerinden bir kismi1
bu davay! agmak istemezse, davayi diger kat maliklerinin agmasi miimkiindiir.>®?
Diger bir ifade ile, davayr kat maliklerinin birlikte agmasi gerekmez. Kararin

alinmasindan sonra tek bir kat maliki dahi bu davay: acabilir.

Dava acan kat malikinin kat malikleri kurulu toplantisinda dava agilmasi
yoniinde olumlu oy kullanmis olmasi gerekmektedir. Zira toplantida dava
acilmamasi yoniinde oy kullanan kat malikinin sonradan dava agmasi, TMK.m.2’ye
aykirilik teskil eder.”® Ayni sekilde toplantiya katilmayan veya oy kullanmayan kat

malikinin de dava agma hakkinin olmadig1 kabul edilmelidir.®**

Davaci taraf bakimindan asil degerlendirilmesi gereken husus, zorunlu devir
icin davay1 olumlu oy kullanan herhangi bir kat malinin mi yoksa haklari ihlal edilen
kat malikinin mi acacagidir. Herhangi bir kat malikinin agabilecegini kabul etmek
KMK.m.25’¢ uygun dismemektedir. Zira sahsinda c¢ekilmezlik unsuru
gerceklesmeyen, ihlale dogrudan muhatap olmayan kat maliklerinin dava agma

565

haklarinin bulunmamas1 gerekir.” Kanaatimizce genel nitelikli sartlar bakimindan

yapilmast miimkiin olan tartisma Ozel nitelikli sartlar bakimindan Onemini

%02 KMK.m.25’in 5711 Sayili Kanun ile degistirilmeden dnceki metninde kat malikleri kurulunda bu

karar1 almak icin ¢ogunluk saglanamazsa davanin Oteki kat malikleri tarafindan agilabilecegi
diizenlenmisti. KMK.m.25’in yeni halinde bu duruma yer verilmemistir. Bu degisiklige ragmen
dava agilmasina iligkin olumlu karar alinamamast durumunda diger kat maliklerinin dava agma
imkaninin bulunup bulunmadig tartigmali bir hale gelmis bulunmaktadir.

%3 Demir, s. 106; Oguzman/Seli¢ci/Oktay Ozdemir, s.696. Aksi goriiste olan yazarlara gore bir kat

maliki, kat malikleri kurulunca alinmis bir karara olumlu oy versin veya vermesin dava agma
hakkina sahiptir (Ozgiir, s. 27; Yilmaz, s. 63).

564 Demir, s. 106. Aksi goriis i¢in bkz. f)zgiir, S. 27; Arpac, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 298.
%5 Acar, Devir Borcu, Parg. 49; Demir, s. 105; Ozgiir, s. 27-28.
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yitirmektedir. KMK.m.25/f.3’te belirtilen 6zel durumlarin bulunmasi halinde her bir
kat malikinin dava agma yetkisine sahip oldugunu kabul etmek gerekir. Ciinkii
kanunkoyucu bu durumlarda her bir kat malikinin hakkinin ihlal edildigini ve her
birisi i¢in ¢ekilmezlik unsurunun gergeklestigini kabul etmektedir. Her bir kat maliki
acisindan ¢ekilmezlik unsurunun gergeklestiginin kabulii (Kanun’un ifadesi ile farz
edilmesi) biitiin kat maliklerinin dava agma hakkina sahip oldugunu da kabul etmeyi
zorunlu kilar. Bu nedenle KMK.m.25/f.3’lin (a) ve (b) bendindeki sartlar yerine
getirilmesi kaydiyla ortak yerlere iliskin durumlarda her bir kat malikinin zorunlu
devir i¢in dava agma yetkisinin bulundugu kabul edilmelidir. Ayrica ortak yerlerden
birine haksiz bir miidahale varsa, bu miidahalenin ortadan kaldirilmasinda tiim kat

maliklerinin yarar1 olacagindan dava agmakta tiim kat maliklerinin hakk1 vardir.*®®

Kat maliki olmayan yoneticinin bagimsiz bolimiin zorunlu devrine iliskin

davay1 kendisine verilmis bir temsil yetkisi olmadan agmas1 miimkiin degildir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25 hiikkmii 5711 sayili Kanun’la diizenlenen toplu
yapilarda da uygulanir. Toplu yapilarda bagimsiz bolimiin zorunlu devrini talep
hakkini, ¢ekilmezlik kosulunu gerceklestiren kat maliki hangi blok ve parselde ise
sadece bu blok ve parseldeki kat malikleri kullanabilir. Kat maliklerinin tamaminin
yararlandig1 ortak tesislerle ilgili yiikiimliiliiklerden kaynaklanan uyusmazliklarda ise
KMK.m.69/f.3’deki kat malikleri ve kat malikleri kurulu vasitasiyla bagimsiz

boliimiin devrini talep hakki kullanilabilir.*®’

2. Davah Taraf

Bagimsiz boliimiin zorunlu devrine iliskin davada, davali sifatin1 borg¢ ve
yiikiimliiliiklerini ihlal eden kat maliki tasiyacaktir. Zira KMK.m.25/f.1’¢e gore “kat
maliklerinden biri bu kanuna gére borg¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemek ....”
bigimindeki ifadeden agikca anlasildigi lizere aleyhine dava agilacak kisinin kat
maliki olmas1 zorunludur. Kat maliki disindaki kisilerin, 6zellikle bagimsiz boliimii

uzun siireli kullanma yetkisi olan smirl ayni hak sahiplerinin, davali sifatina sahip

%% Ozgiir, s. 28.
567 Ertas, s. 442.
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olup olamayacagmin tespiti de onemli bir husustur. Ornegin, bagimsiz boliim
tizerinde oturma veya intifa hakki sahibinin ortak yerlere iligkin yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemesi ve bu davranislarimin ortak yerler agisindan ¢ekilmezlik
olusturmasi halinde kat malikinin zorunlu devre zorlanmasinin anlami olmayacaktir.
Siirli ayni hak sahibinin davranisi kat malikine yiiklenecek ve kat malikinin
bagimsiz  bolimiiniin  devri talep edilebilecektir. Ancak zorunlu devir
gerceklesmesine ragmen bagimsiz boliim tlizerinde sinirli ayni hakka sahip olan kisi,
devirden etkilenmeyecek ve diger kat malikleri agisindan ¢ekilmezlik unsuru devam
edecektir. Acar’in da belirttigi gibi, Kanun’a siirli ayni hak sahiplerinin de davali

sifatini tastyabilecegi yoniinde agik bir hiikiim konulmasi yerinde olacaktir.”®®

F. Bagimsiz Bolumun Devri Davalarinda Gorev ve Yetki

Kat Miilkiyeti Kanunu’na 2814 sayili Kanun’la eklenen Ek Madde 1 hiikmiine
gore, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagsmazlik
sulh hukuk mahkemesinde ¢oziimlenir. Bu hiikiim uyarinca KMK.m.25 hiikmiiniin
uygulanmasinda da gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir.

Kat miilkiyetinin zorunlu devri davasi, taginmazin ayni ile ilgili bir davadir.>®®

HMK.m.12/f.1°e gore “Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak
sahipliginde degisiklige yol acgabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut
alikoyma hakkina iligkin davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin
yetkilidir’. Bu nedenle bagimsiz boliimiin zorunlu devri davasi da tasimnmazin

bulundugu yer mahkemesinde acilir.

G. Dava Hakkinin Dusmesi
Bagimsiz boliimiin zorunlu devrine iliskin dava hakkinin diismesi ya belirli bir
hak diisiiriicii siirenin ge¢mesi ya da sebebin ortadan kalkmasi halinde s6z

konusudur. KMK.m.25/f.4’e gore “dava hakki, devir konusunda kat maliklerince

%8 Acar, Devir Borcu, Parg. 57.
%9 Ozgiir, s. 31.
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alinan dava a¢ma kararinin 6grenilmesi tarihinden®'® baslayarak alti ay ve her halde
dava hakkinin dogumundan baslayarak bes yil icinde kullanilmazsa veya dava sebebi
ortadan kalkmigsa diiger”. Dava hakkinin diismesi bakimindan, siirenin gegmesi ve
dava sebebinin ortadan kalkmasi birbirinden bagimsiz sartlardir.”" Dolayisiyla
¢ekilmezlik unsuru teskil eden davranis ortadan kalkmissa, alt1 aylik ve bes yillik
stireler dolmamus olsa dahi kat maliklerinin dava agma hakki diisecektir. S6z konusu
hiikiimde 6ngoériilen siireler zamanasimi siiresi olmayip, hak disiriicii siirelerdir.
Hakim bu siireleri resen géz onilinde tutmalidir. Yonetim planina konulacak bir
hiikiimle veya kat maliklerinin aralarinda yapacaklari bir anlasma ile dava hakkinin
sinirlandirimasi veya dava hakkindan énceden feragat edilmesi miimkiin degildir.>"
Dava hakkindan vazgegilememesi veya simirlandirilamamast Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda diizenlenmemis olsaydi dahi, TMK.m.23 hiikmii burada da uygulama
alan1 bulurdu.’”® Zira zorunlu devre iliskin dava hakki, kat maliklerinin hem

malvarligi haklarini hem de kisilik haklarini korumaktadir.>™

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25/f.4 hilkkmiinde 6ngoriilen alt1 aylik ve bes yillik
stirelerin baglangic anlar1 da birbirinden farklhidir. Zira alti aylik siire, devir
konusunda kat maliklerince alinan dava agma kararimin 6grenilmesinden; bes yillik

siire ise, dava hakkinin dogumundan itibaren islemeye baslar.

0 KMK.m.25 hiikmiiniin dérdiincii fikrasinda degisiklik yapilmadan &énce dava agma siiresi

“sebebin 6grenilmesi tarihinden” itibaren baslamaktaydi. 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklik
ile dava agma siiresinin baslangict “dava a¢ma kararinin ogrenilmesi tarihinden™ seklinde
degistirilmistir. Boylece dava hakkinin dogma animin saptanmasinda yasanan gii¢liiklerin ortadan
kaldirilmas: amaglanarak belirlenebilir ve kesin bir tarih dngdrilmistiir.

5711 Sayili Kanun ile degistirilen KMK.m.25’in gerek¢esinde bu husus agik¢a vurgulanmustir.

Gerekgenin ilgili bolimii su sekildedir: Dava sebebinin ortadan kalkmasinin siireye bagli
olmaksizin tek basina da dava hakkini diisiirecegine agiklik getirmesi amaciyla fikra metnindeki
“ve” baglaci “veya” olarak degistirilmistir.
2 Yilmaz, s. 66; Ozgiir, s. 38; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 305.
3 QOgzgiir, s. 38.

4 Arpac, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 305; Ozgiir, s. 38.
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SONUG

Kat miilkiyeti, anatasinmazin ayri1 ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli
olup, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
boliimleri iizerinde kurulan ve kendine 6zgli yapist olan bir miilkiyet hakkidir.
Ulkemizde kat miilkiyetine iliskin diizenlemelere Medeni Kanun catis1 altinda yer
verilmeyip, ayr1 bir kanun yapilmasi yoluna gidilmistir. Toplumsal yasamdaki
gereksinimlere cevap vermesi agisindan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ¢ok
sayida degisiklik yapilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 5711 sayili Kanun’la
yapilan degisiklikten ©nce kat miilkiyeti sadece ayni parsel bazinda
kurulabilmekteydi. 14.11.2007 tarth ve 5711 sayilh Kanun’la Kat Miilkiyeti
Kanunu’na eklenen maddeler ile birden fazla imar parselini kapsayacak sekilde kat

miilkiyeti kurulmasina imkan verilmistir.

Kat miilkiyeti iliskisinde konu ve igerik itibariyle birbirine bagl fakat
birbirinden farkli olan iki hak s6z konusudur. Bu haklardan biri, bagimsiz bdliimde
sahip olunan 6zel miilkiyet hakki, digeri ise arsa ve ortak yerler iizerindeki payli

miilkiyet hakkidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde Kanun’da sik¢a kullanilan bazi
temel kavramlar tanimlanmistir. Kanun’da bu tanimlara yer verilmesindeki amac,
Tiirk hukuk sistemi acisindan yeni bir miilkiyet diizeni getiren Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndaki bu kavramlarin agikliga kavusturulmasi ihtiyacidir. Ancak s6z konusu
tanimlamalar acik ve anlasir degildir. Ayrica bu tanimlamalarin biiyiik ¢ogunlugu
klasik kat miilkiyeti sistemine iligkindir. Dolayisiyla, toplu yapilara iliskin bazi
kavramlar da dahil edilerek s6z konusu hiikmiin yeniden diizenlenmesi yerinde

olacaktir.

Ortak yer, anataginmazin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerdir. Her ne kadar “ortak yer”
ifadesini kullaniliyorsa da, ortak yerlerin mutlaka yer olmasi gerektigi sonucu
cikarilmamalidir. Zira KMK.m.4’de ortak yer olarak sayilan “telefon, radyo ve

televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler” yer kavramina girmemektedir.
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Ortak  yerlere iligkin  hiikiimler (KMK.m.2/b, KMK.m.4) birlikte
degerlendirildiginde bir yerin ortak yer olarak kabul edilmesi i¢in bazi unsurlarin
bulunmasi gerekmektedir. Bu unsurlar; bagimsiz boliim disinda bulunma, korunma
ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yaramasi ile korunma ve ortaklasa

kullanma veya faydalanma i¢in zaruri olmasidir.

Ortak yer taniminin yapildigt KMK.m.2/b hiikmiine gore bir yerin ortak yer
sayilabilmesi i¢in bagimsiz boliim disinda bulunmasi gerekir. Ancak bagimsiz
boliimleri ayiran duvarlar, tavan ve tabanlar bagimsiz boliim icinde yer aldiklari
halde KMK.m.4 hiikmiinde ortak yer olarak kabul edilmistir. Ortak yerin diger bir
unsuru “ortak yerin korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yaramasi”
kavramlar ile ilgili kanunda herhangi bir agiklama yer almamaktadir. Kanaatimizce
ortak yerlerin korunmaya yaramasi ile iki durum kastedilmis olabilir. Bu
durumlardan biri, ortak yerlerin anatasinmazin korunmasina hizmet etmesi, digeri ise
ortak yerlerin kat maliklerinin korunmasina hizmet etmesidir. Kullanma ve
faydalanma kavramlarinin tespitinde ise paylt miilkiyet hiikiimleri goz Oniinde
tutulmalidir. KMK.m.16/f.2 hiikmiine gore kat malikleri ortak yerlerde kullanma
hakkina sahiptirler. Bu hiikiimde her ne kadar kullanma hakkindan bahsedilmisse de,
ortak yerlere iliskin dogal ve hukuki triinlerden yararlanma da s6z konusu olabilir.
Korunma ve ortaklasa kullanma veya yararlanma unsuru ortak yerlerin tespiti
acisindan onemlidir. Zira bir yer tiim kat maliklerinin korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmasina tahsis edilmisse bu yerin ortak yer oldugu sonucuna
varilacaktir. Ancak bir yer bagimsiz boliimlerden sadece birine tahsis edilmis ve
buradan sadece o bagimsiz boliim malikinin yararlanmas1 s6z konusu ise o yer
eklenti olarak nitelendirilecektir. Ortak yerlerin ortaklasa kullanma, korunma veya
faydalanma i¢in zaruri olmasindan maksat, ortak yerlerin kat malikleri agisindan
ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin gerekli olmasidir. Kanunda ifade
edilen “zaruri”lik bagimsiz boliim maliklerinin her birinin tek tek ihtiyaglar1 dikkate
alinarak degerlendirilmemelidir. Burada biitiin kat maliklerinin geneline ve zamana
yayillmis olan bir zorunluluk vardir. KMK.m.4’de sayilan ortak yer ve seyler
bakimindan zorunluluk unsuru ger¢eklesmis sayilir. Bu yerler bakimindan

zorunluluk  unsurunun gerceklesip gerceklesmedigi  degerlendirilmeyecektir.
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Kanunda diizenlenenler disindaki yerlerin, ortak yer olarak kabul edilmesi
bakimindan zorunluluk unsurunun gergeklestiginin ortaya konulmasi (ispatlanmasi)

gerekmektedir.

Ortak yerler kaynagi, niteligi, anayap1 ile iliskisi ve Ozgiileme amaci
bakimindan degisik sekillerde smiflandirilabilir. Ortak yerin smiflandirilmasi
bakimindan temel ayrim kaynagina gore ortak yerlerdir. Ortak yer niteliginin
kazanilmasinda etkili olan iradenin kaynagina gore, ortak yerler, kat maliklerinin
iradesinden kaynaklanan ortak yerler ve kanundan kaynaklanan ortak yerler olarak
ikiye ayrilir. Kat malikleri yapacaklari sozlesme ile ortak yeri belirleyebilirler.
Ayrica anataginmazda yer alan hangi kisimlarin ortak yer sayilacagi yonetim plani
veya onaylt projede de belirtilebilir. KMK.m.4/f.1°de ii¢ bent halinde sayilan ve
kanun geregince ortak yer olarak diizenlenen yer ve seyler sodzlesme ile

kararlastirilmasa da ortak yer sayilacaktir.

Toplu yapilarda ortak yerlerin belirlenmesinde ise KMK.m.4 hiikmii ile
KMK.m.67 ve 69 hiikiimleri birlikte degerlendirilerek bir sonuca varilmalidir. Toplu
yapilarda bir tek ortak yer ve tesis kavrami ile yOnetim anlayisindan séz etmek
miimkiin degildir. Toplu yapilarda tiim kat maliklerinin yonetimine tabi ortak yer ve
tesisler yaninda blok ortak yerleri ve ada ortak yerleri bulunmaktadir. Toplu yapilara
iliskin kat miilkiyeti hiikiimlerinde blok ortak yer ve tesislerinin nelerden olusacagina
iligkin bir hiikme yer verilmemistir. Bu durumda ortak yer taniminin yer aldigi
KMK.m.2/b ve kanunen ortak yerlerin sayildigt KMK.m.4 hiikiimleri birlikte
degerlendirilerek bloklara ait ortak yer ve tesisler tespit edilecektir. Toplu yap1 ortak
yerlerini de kanundaki ayrima ve niteligine gore smiflandirmak miimkiindiir.
Kanundaki ayrima gore ortak yerler, ortak yer niteligindeki parseller ile ortak sosyal
ve alt yap tesislerinden olusmaktadir. Niteligine gore ortak yerler ise ortak hizmet

yerleri ile ortak koruma yerlerinden olusmaktadir.

Kat miilkiyeti sisteminde ortak yerlerden kat maliki, kiraci, oturma hakk1 sahibi
sifatiyla ¢ok sayida kisi birlikte yararlanmaktadir. Kanunkoyucu birlikte yasamanin

gerektirdigi oOzellikleri dikkate alarak kat malikleri arasinda huzur ve barigin
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saglanmasi amaciyla kat maliklerinin hak ve yilikiimliiliikklerini ayrintili bir sekilde

diizenlemistir.

Kat malikleri ortak yerlerden yararlanma, ortak yerleri kullanma, ortak yerlere
iliskin elatmanin Onlenmesi ve istihkak davasi agma, yonetime katilma hakkina
sahiptirler. KMK.m.16/f.1 hiikmiine goére kat malikleri, ortak yerlere arsa pay1
oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat maliklerinin genel
komiirliik, teras, camasirhane gibi ortak yerleri kullanma hakkinin 6lgiisii aksine
anlagsma olmadikca arsa payi ile oranlidir (KMK.m.16/f.2). S6z konusu hiikiimden
anlasildig1 iizere kat malikleri, ortak yerleri kullanma diizenine iligkin anlagma
yapabilirler. Kat malikleri birbirlerinin haklarint ¢ignemedikleri ve digerlerinin
yararlanmalarin1 engellemedikleri siirece teras, genel komiirliikk, ¢amasir kurutma
alanlar1 gibi ortak yerlerden arsa paylar1 ile bagli olmaksizin yararlanabilirler. Bu
gibi yerlerin niteligi elverdigi takdirde, kullanma ve yararlanma siirekli olarak veya
alanlara ya da zamanlara boliinerek nobetlese bir sekilde gerceklestirilebilir. Ayrica
asansor, apartman girisi, merdiven gibi ortak yerlerin kullaniminda arsa pay1 bir dl¢ti
olamaz. Kat malikleri bu tiir ortak yerlerden diiriistliik kurali ¢cer¢evesinde esit olarak

yararlanirlar.

Kat malikleri ortak yerlerde paydas durumunda olduklarindan, miilkiyet
hakkinin koruyucu yetkilerinden yararlanarak elatmanin Onlenmesi ve istihkak
davalarin1 acabilirler. Ayrica ortak yerlere iliskin haksiz miidahalelere karsi

zilyetlikten dogan hukuki imkéanlardan da faydalanabilirler.

Anataginmazin yonetimine katilma kat malikleri acisindan hem hak hem de
yiikiimliiliiktiir. Bununla birlikte, kat maliklerinin olusturdugu kurulun her zaman bir
araya gelmesi zordur. Bu nedenle kat malikleri, anataginmazin yonetimini bir
yOneticiye veya yonetim kuruluna birakabilirler. Toplu yapilarda da yonetim yetkisi
kural olarak blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu ve toplu yap1 kat
malikleri kuruluna aittir. Toplu yapilarda bu sekilde farkli alt yonetim birimlerinin
olusturulmasiyla karar alma mekanizmasi hizlandirilmistir. Toplu yapilarda daha

fazla sayida kat malikinin bir arada yasamasi nedeniyle, yonetim planinda toplu
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yapilarin yonetimine iliskin farkli esaslarin kabul edilmesine, kat malikleri kurulunun

yetkilerini temsilciler kuruluna birakmasina ve yonetici se¢imine imkan taninmistir.

Ortak yerlere iliskin uyusmazliklarin biiyiik cogunlugu kat maliklerinin ortak
yerlere iligskin yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle kat maliklerinin ortak yerlere iliskin ylikiimliiliikkleri sahip olduklar1 haklara
nazaran ayrintili bir sekilde diizenlenmistir. Kat maliklerinin ortak yerlere iligkin
yiikiimliiliiklerini; ortak yerleri kullanirken diiriistliik kuralina uyma, anataginmazin
bakimi, mimari durumu ile giizelligini ve saglamligin1 koruma, ortak yerlerde insaat,
onarim, tesis, yenilik ve ilaveler yaparken kanuna uygun hareket etme, temliki
tasarruflar ve onemli yonetim islerinin yapilmasinda kanuna uygun hareket etme,
ortak yerlerin onarimi i¢in bagimsiz boliime girmeye izin verme ve gerekli islemlerin
yapilmasina katlanma, ortak yerlere iliskin genel giderlere katilma yiikiimliiliikleri
seklinde siralamak miimkiindiir. Kat maliklerinin yiikiimliiliiklerine iliskin hiikiimler,
bagimsiz boliimlerdeki kiracilar, oturma hakk:i sahipleri veya bu bdliimlerden

herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlar hakkinda da uygulanir.

Kat malikleri ortak yerleri kullanirken diiriistliik kurallarina uymak, birbirini
rahatsiz etmemek, birbirlerinin haklarini ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine
uymakla Kkarsilikli  olarak yiikimliidiirler. Kat malikleri ortak yerlerin
kullanilmasinda gerekli 6zeni gostermeli ve ortak yerlere zarar verici her tiirlii

davranistan ka¢inmalidirlar.

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi
olmadik¢a anataginmazin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte
dis badana veya boya yaptiramaz. 5711 sayili Kanun degisikligi ile maliklerin
rizalarmin varhigmin tespiti konusundaki ispat sorununu agmak i¢in rizanin yazil
olarak verilmesi Ongoriilmiistiir. Diger kat maliklerinin rizasmin alinmasi igin
mutlaka kat malikleri kurulunun toplanmasina gerek yoktur. Her bir kat malikinin
ayr1 ayri rizasinin alimmis olmasi yeterlidir. Kat maliklerinden biri kural olarak,
biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili r1zas1 olmadan ortak yerlerde degisiklik
yapamamaktadir. Ancak 2814 sayili Kanun’la buna imkan verecek bir diizenleme

yapilmistir. Bu diizenlemeye gore tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili
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bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu bdliim maliklerinin ortak rizasi
ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir. S6z konusu
degisikliklerin yapilmasi, degisikligin anayapiya zarar verecek nitelikte olmamasi
halinde miimkiindiir. Bu nedenle ilgili bagimsiz boliim maliklerinin rizas1 bulunsa
dahi, bu bagimsiz boéliimlerde bulunan kiris, kolon ve anayapinin tastyici nitelikteki
duvarlarinda s6z konusu degisikliklerin yapilmast miimkiin degildir. Uygulamada
ortaya c¢ikan bazi durumlarda ortak yer ve tesislerin onarilmasi, biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin rizasinin alinmasini bekleyemeyecek kadar acil olabilir.
5711 sayili Kanunla yapilan degisiklik ile kat maliklerinin rizasinin aranmadigi
haller eklenmistir. Ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz
bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya
anayapinin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknige uygun bir big¢imde

yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi1 aranmaz.

Ortak yerlerde yapilacak yenilik ve ilaveler faydali olanlar, ¢ok masrafli veya
liks olanlar ile bagimsiz boliim ilavesinden olusmaktadir. Faydali olan yenilik ve
ilaveler kapsaminda KMK.m.42 hiikmiinde ortak yerlerin diizgiin ve bunlar
kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasmna veya bu yerlerden elde
edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayacak yenilik ve ilaveler; Oziirliilerin yasami
icin zorunlu yenilik ve ilaveler; 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniislimii ve
1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi
sisteme doniistiirilmesi diizenlenmistir. KMK.m.42 kapsaminda yapilacak yenilik ve
ilaveler, projede ongoriilmeyen yeniliklere iliskindir. Faydali yenilik ve ilaveler kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karar ile yapilir. Yapilacak
yenilik ve ilavelerin giderleri, faydalananlar tarafindan faydalanma oranina gore
Odenir. S0z konusu hiikiimdeki gider ifadesi ile yenilik ve ilavelerin yapim, bakim ve

isletme giderleri kastedilmektedir.

5378 sayili Kanun’la 42. maddeye eklenen ikinci fikrada oziirlillerin yagami
i¢in zorunlu yenilik ve ilaveler diizenlenmistir. Yapilarda Oziirliilerin Kullanimina

Yonelik Proje ve Tadili Komisyonlar1 Teskili, Calisma Usul ve Esaslar1 Hakkinda
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Yonetmeligin 12. maddesine gore proje tadilatina iliskin ingaat ve imalat giderleri
bagvuru sahibine aittir. Ancak oziirliilerin yasami i¢in zorunlu olan bu yenilik ve
ilavelerden sonradan faydalanan kat malikleri de, KMK.m.42/f.3 geregi bu
giderlerden faydalanma oranlarina gore sorumlu tutulmalidir. Zira s6z konusu
giderlerden sadece bagvuru yapmis olan kat malikinin sorumlu olmasi, hakkaniyete

aykir1 sonuglar ortaya ¢ikarir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42/f.4 hiikmiinde 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin ve
yakat tiiriiniin degistirilmesi 6zel olarak diizenlenmistir. S6z konusu degisiklikler kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢gogunlugu ile verecekleri karar {izerine yapilir. Toplam
insaat alan1 ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin ferdi
1sitma sistemine doniistiiriilmesi kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi ile
verecekleri bir karar ile miimkiindiir. Burada say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi ile
kastedilen kat maliklerinin oybirligidir. S6z konusu degisikliklere iligskin giderler,

arsa pay1 oranina gore 6denecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.42 hiikmiinden farkli olarak, KMK.m.43 hiikmiinde
cok masrafli veya likks sayilan yenilik ve eklemelerle ilgili diizenlemeye yer
verilmistir. Yapilan yenilik ve ilavelerin liikks nitelikte olup olmadigi, anatasinmazin
yapilis sekline, biiyiikliigiine, bulundugu mevkinin 6zelliklerine ve kat maliklerinin
sosyal durumlarma gore tespit edilir. Bu yeniliklerin giderlerine sadece yararlanan
kat malikleri arsa pay1 oraninda katilmaktadir. Baslangicta giderlere katilmayan kat
maliki ya da onun kiilli ve ciiz’1 halefleri, yenilik ve eklemelerin yapilmasi ve
korunmasi giderlerine sonradan kendi arsa payr oranminda katilirsa, yapilan liiks

yeniliklerden yararlanma hakki kazanir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.44 hiikmiinde bagimsiz boliim ilavesi, ii¢ degisik
durum igin Ongoriilmiistiir. Bu durumlar, anayapinin iistiine kat ilavesi, mevcut
cekme kat yerine tam kat yapilmasi ve zemin veya bodrum katlarda ya da arsanin bos
kisminda KMK.m.24/f.2 hiikkmiinde yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesidir.
Kanaatimizce zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kismimnda KMK.m.44
hiikmii uyarinca yapilmasina izin verilen bagimsiz boliim ilaveleri KMK.m.24/f.2’de

sayilanlarla smirl degildir.
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Kat Milkiyeti Kanunu’'nun 45. maddesinde anatasinmazin bir hakla
kayitlanmas1 veya arsanin boliinmesi ve bdliinen kismin miilkiyetinin baskasina
devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dis duvarlarinin, ¢ati veya
daminin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri ancak biitiin kat
maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilecegi diizenlenmistir.
Temliki tasarruflarin ve 6nemli yonetim islerinin yapilmasima iliskin kararin kat
malikleri kurulunda alinmis olmas1 gerekmektedir. Toplant1 disinda kat maliklerinin

noter onayli veya yazili rizalarinin alinmis olmasi yeterli degildir.

Kat maliklerinin ortak giderlere katilma yikimliligi KMK.m.20’de
diizenlenmistir. S6z konusu hiikme gore, kat malikleri ortak yerlerin bakimi,
korunmasi, giiclendirilmesi ve onarimi ile yonetim ve ortak tesislerin isletme
giderlerine katilmakla yiikiimliidiir. Ortak yerlere iliskin giderlere katilma orani kat
maliklerince serbestce belirlenebilir. Kat maliklerinin ortak giderlere katilma oranini
belirlememesi durumunda tamamlayict hukuk kurali niteligindeki KMK.m.20
hiikmiinde 6ngoriilen oranlar esas alinacaktir. Bu hilkkme gore, kat malikleri kapici,
kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine esit olarak; ortak yerlerin bakim, koruma,
giclendirme ve onarim giderlerine ise arsa paylar1 oraninda katilmakla
yiikiimliidiirler. Kat malikleri ortak yer ve tesisleri kullanmaktan vazgegtigini veya
bagimsiz bolimiiniin durumu ve konumu dolayisiyla ortak yer ve tesislerden
yararlanmasina liizum ve ihtiyact bulunmadigmi ileri siirerek bu giderlere

katilmaktan ka¢inamaz.

Toplu yapilarda ortak giderlere katilma borcu KMK.m.72’de 06zel olarak
diizenlenmistir. Hiikiimde toplu yapilarda ortak giderlerin kimler tarafindan ve nasil
karsilanacaginin tespiti bakimindan ozgiilenme kriteri dikkate alinarak ikili bir ayrim
yapilmistir. Buna gore, belli bir yapiya veya yapilardan sadece birkagindaki kat
maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere
iliskin ortak giderler, o yapilardaki kat maliklerince karsilanir. Ortak yer, bagimsiz
boliimlerin tamaminin ortak kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenmisse ortak
giderlere biitlin kat malikleri katilir. KMK.m.72 hiikmiinde bagimsiz bdliim

maliklerinin ortak giderlere hangi oranda katilacagi belirtilmemistir. Bu nedenle
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toplu yapilar bakimindan da klasik kat miilkiyeti sisteminde genel giderlere katilma

oranini diizenleyen KMK.m.20 uygulama alani bulacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda kat maliklerinin ortak yerlere iliskin
yiikiimliiliiklerine uygun hareket etmesini saglamak amaciyla bir takim tedbir ve
yaptirimlar 6ngoriilmiistiir. Bu tedbir ve yaptirimlarin tamaminin ortak amaci kat

miilkiyeti diizeninin iyi bir sekilde islemesini saglamaktir.

Kanun’da ongoriilen bu tedbir ve yaptirimlarin biiyiik bir cogunlugu ortak
yerlere iliskin ortak giderlere katilma paymin ddenmesini saglamaya yoneliktir.
Ortak giderlerin 6denmesini saglayacak tedbir ve yaptirimlara Kanun’da ni¢in énem
verildigini yargi kararlarina yansiyan uyusmazliklar incelendiginde anlamak
miimkiindiir. Zira ayni anatasinmazda yasamini siirdiiren kat maliklerinin kendi
bagimsiz boliimiiniin disinda bulunan ortak yerlerin bakimi, korunmasi ve o
yerlerden elde edilecek faydanin artirilmasi i¢in yapilan giderlere katilma hususunda
isteksiz olduklar1 goriilmektedir. Kanunkoyucu, ortak giderlere katilma bakimindan
isteksiz olan kat maliklerini bu giderlere katilmaya zorlama ve bdylece kat miilkiyeti
diizeninin iyi bir sekilde islemesini saglamak i¢in degisik agirlikta tedbir ve
yaptirimlar 6ngdérmiistiir. Amaci sadece ortak giderlere katilma paymin 6denmesini
saglamak olan tedbir ve yaptirimlar; ortak giderlerin dava ve icra takibi yoluyla tahsil
edilmesi, ortak giderler i¢in gecikme tazminati 6denmesi, kat maliki olmadiklari
halde bagimsiz boliimii kullanan diger kisilere bagvurulmasi, ortak gider alacaginin
teminat1 olarak kanuni ipotek kurulmasi, ortak gider alacagina oncelik taninmasi
olarak siralanabilir. Bu tedbir ve yaptirimlarin yani sira yonetim planina cezai sart
konulmasi ve bagimsiz boliimiin zorunlu devrinin talep edilebilmesi de dolayli olarak
ortak giderlere katilma paymnin édenmesini saglamaya yonelik hiikiimlerdir. Gerek
dogrudan gerekse dolayli olarak ayni amaci saglamaya hizmet eden bu tedbir ve
yaptirimlarin  kosullarinin  gerceklesmesi durumunda ayr1 ayr1 veya birlikte

uygulanmasi miimkiindiir.

Kat miilkiyeti diizeninin sorunsuz bir sekilde islemesi sadece ortak giderlerin
O0denmesi ile miimkiin degildir. Bu nedenle ortak yerlere iliskin diger yiikiimliiliikklere

uygun hareket etmeyi saglamak amaciyla da bazi1 tedbir ve yaptirimlar
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diizenlenmistir. Bu tedbir ve yaptirimlar, yonetim planinda cezai sart ongdriilmesi,
kat malikinin verdigi zararlardan sorumlu tutulmasi, hakimin miidahalesinin talep

edilebilmesi ve bagimsiz boliimiin zorunlu devrinin istenebilmesidir.

Yonetim planinda cezai sart 6ngoriilmesi kanunda agikca diizenlenmis olan bir
tedbir ve yaptirim niteliginde degildir. Ancak yonetim planinda yiikiimliiliiklerine
aykir1 hareket eden kat malikinin cezai sart 6deyecegine iliskin bir diizenlemeye yer
verilebilir. Bu durumda cezai sart, yiikiimliliigline aykir1 davranan kat maliki
acisindan bir yaptirim niteligi tasimaktadir. Ayrica cezai sart caydirict etkisiyle kat
maliklerini yiikiimliiligline uygun hareket etmeye sevk ettigi i¢in de Onleyici bir
tedbir niteligindedir. Yonetim planinda 6ngoriilen cezai sartin beklenilen faydayi
saglamasi bakimindan ifaya eklenen cezai sart olarak kararlastirilmasi gerekir. Cezai
sartla elde edilecek gelir isletme gelirleri arasinda yer alacak ve anataginmaz ile ortak

yer ve tesislere yarar saglamak {izere harcanacaktir.

Kat malikinin verdigi zararlardan sorumlu tutulmasi Kanun’da bir yaptirim
olarak diizenlenmistir. KMK.m.19/f.3’e gore her kat maliki anatasinmaza ve diger
bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolayr diger kat maliklerine kars1
sorumludur. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bdyle bir hiikkiim bulunmasa dahi genel
hiikiimler ¢ercevesinde kat malikinin sorumlu tutulmas1 miimkiindiir. Dolayisiyla bu

hiikiim bir tekrardan ibaret olup, genel hiikiimlere gore bir 6zellik arz etmemektedir.

Yikiimliiliklere uygun hareket etmeyi saglamak amaciyla dngoriilen tedbir ve
yaptirimlardan uygulamada en fazla karsilasilan ve en etkili olan hakimin
miidahalesini talep etmedir. Tedbir ve yaptirim niteligi olan hakimin miidahalesinin
talep edilmesiyle, hem ortak yerlere iligkin kat malikleri kurulunda alinan kararlarin
iptali saglanabilmekte hem de kat maliki ve diger kisilerin yiikiimliiliklerine uygun
hareket etmesini saglamaya yonelik karar alimabilmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu
m.33 lafzindan yalnizca kat maliklerinin hakimin miidahalesini talep edebilecekleri
anlami ¢ikmaktadir. Kanaatimizce, bagimsiz boliimden sahsi veya sinirli ayni hakka
dayali olarak devamli faydalananlarin da menfaatinin bulundugu durumlarda
hakimin miidahalesini talep edebilecekleri kabul edilmelidir. 5711 sayili Kanun’la

yapilan diizenleme ile kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in agilacak davalarin
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yoneticiye karsi agilabilmesi imkan1 getirilmistir. Bu diizenleme hem usul ekonomisi
hem de davalarin hizli yiiriimesini saglamak icin faydali bir diizenlemedir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi g¢ergevesinde hakimin verdigi kararin tespit
edilen siire igerisinde yerine getirilmemesi durumunda hukuki ve cezai sonuglar
ortaya ¢ikacaktir. KMK.m.33 hiikmiiniin hukuki sonucu icra yoluna bagvurma ve
bagimsiz bolimiin zorunlu devrini talep edebilme; cezai sonucu ise, idari para cezasi

uygulanmasidir.

Kat malikinin yilikiimliiliikklerine aykir1 davranmasi diger kat maliklerinin
haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse bagimsiz boliimiin
mahkeme karariyla zorunlu devri talep edilebilir. Kuskusuz bu yaptirim,
yiikiimliiliiklerine aykiri davranan kat malikine uygulanacak yaptirim cesitlerinden
en agir olamdir. Kat maliklerine taninan bu hakkin kullanilmasiyla birlikte,
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranan kat maliki bagimsiz boliimi tizerindeki miilkiyet
hakkin1 kaybetmekte, diger kat malikleri devredilen bagimsiz boliimiin maliki
durumuna gelmektedirler. Ayni sekilde bagimsiz boliimiin mahkeme karar
sonucunda devriyle, ortak yerler iizerindeki miilkiyet paymnin da devri saglanmis
olmaktadir. Kanun’da sadece kat maliki ifadesi kullanilmigsa da, gerek kat maliki
gerekse bagimsiz bolimden yararlanan diger kisilerin Kanun’dan dogan
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranislart zorunlu devri talep hakki saglamalidir. Kat
maliki, bagimsiz bdliimden yararlanan kisilerin bu nitelikteki davranislarina sessiz
kaliyorsa, bu davranislar1 engellemiyorsa bu kisilerin davraniglari bakimindan da

KMK.m.25 hiikmii uygulama alan1 bulmalidir.
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