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634 SAYILI KAT MULKIYETi KANUNU KAPSAMINDA
KAT MALIKLERININ HAK VE BORCLARI

KARABAY, Mustafa
Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismani: Prof. Dr. Mustafa Alper GUMUS
Kasim 2019, 128 sayfa

Kat Mulkiyeti, sehirlesme ve nifus yogunlugunun artmasiyla dikey yapilasmanin
olusturdugu sorunlara ¢6ziim olarak getirilmis 6zel bir mulkiyet ttridir. Nifus artisi
ile birlikte yasanan bliyiime ve yine ayni hizla artan sehirlesme, bu alanda yasayan
bireylerin birtakim problemler yasamasini kacinilmaz kilmaktadir. Bu problemlerin
¢Ozlilmesi igin 23.6.1965 tarih ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu diizenlenmis ve bu
kanunla maliklere birtakim hak ve borclar da yiklenmistir. Bu hak ve borglar Kat
Milkiyeti Kanunu’'nun dglincii ve doérdincli bolimlerinde diizenleme alani
bulmustur. Bu bélimler ile bir yanda maliklerin, milkiyet hakkinin sagladig
menfaatlerden yararlanmasina iliskin hikimler bir yanda ise bu haklarin sinirlarini
belirleyen ylukimlilikler diizenlenmistir. Bu ¢alismamizda 634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu ve giincel yargi kararlari ¢ercevesinde, kat maliklerinin hak ve borglarinin
neler oldugu ve hangi sartlarda bu hak ve bor¢lardan sorumlu olduklari incelenme
konusu yapilmistir. Bu calisma yapilirken 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’nun 15-16.
maddeleri ve 18-25. maddeleri temel alinmis ve bu konudaki geliskilerin giderilmesi

amaclanmistir.

Anahtar Kelimeler: 634 sayili kanun, kat milkiyeti, kat maliki, hak ve borglar



ABSTRACT

THE RIGHTS AND DEBTS OF THE APARTMENT OWNERS
WITHIN THE SCOPE OF THE TURKISH CONDOMINIUM LAW NO. 634

KARABAY Mustafa
LLM, Department of Private Law
Thesis Advisor: Prof. Dr. Mustafa Alper GUMUS
November 2019, 128 pages

Condominium Ownership is a special type of ownership introduced as a solution to
the problems posed by the vertical settlement resulting from the increase in
urbanization and population density. The growth resulting from the population
increase and the urbanization increasing at an equal rate make it inevitable for
individuals living in the relevant areas to experience some problems. In order to
resolve these problems, the Turkish Condominium Law no. 634 was approved on
23.6.1965, and some rights and debts were also imposed on the apartment owners.
These rights and debts were regulated in the third and fourth sections of the
relevant law. The provisions related to the apartment owners' enjoyment of the
benefits provided by the right of ownership and the liabilities defining the limits of
these rights were regulated in these sections. This study examines the rights and
debts of the apartment owners and under which conditions they shall be
responsible for these rights and debts within the framework of the Turkish
Condominium Law no. 634 and the current judicial decisions. Based on the Articles
15-16 and Articles 18-25 of the Turkish Condominium Law no. 634, this study aims

to eliminate the contradictions in this regard.

Keywords: law no. 634, condominium ownership, apartment owner, rights and

debts
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isbu calisma, istanbul Sehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Yiiksek

Lisans Bolimu’nde yiksek lisans tezi olarak hazirlanmistir.

Kat miulkiyeti, sehirlesmenin ve kalabaliklasan nifusun mesken sikintisina gare
olarak hukukgularin lzerinde calistigi ve kokl eskilere dayanan bir miessesedir.
Ozel bir miilkiyet tiri olan kat miilkiyeti, zamanla ortaya ¢ikan toplum ihtiyaglari da
godz online alinarak, her llkenin kendi hukuk sisteminde farkl sekillerde yer etmistir.
Zira sehirlesme ve nifus artisi tim Ulkeler icin blylk bir problem teskil etmekte ve
bu durum birgok sorunu beraberinde getirmektedir. Bu hususta lkemizde yapilan
dizenlemeler ilk olarak Medeni Kanun cercevesinde yapilmaya calisiimis ise de
zaman bunun yeterli olmadigl ve bu sorunun dinamik nifusa sahip olan llkemizde
ancak yeni bir kanunla asilabilecegi anlasiimistir. Dolayisiyla 23.6.1965 tarih ve 634
sayill Kat Mulkiyeti Kanunu kabul edilmis ve 2.1.1966 tarihinde yurirlige girmistir.

Bu baglamda kat maliklerinin hak ve borglari hususu, kat maliklerinin birbirleri ile
olan iliskilerinin diizenlenmesi ve bu konuda cikan sorunlarin ¢6zimi{ acisindan
blyik 6nem arz etmektedir. Ancak bu kadar 6nem arz eden bu hususta, akademik
anlamda giincel kaynak bulmak bir hayli giictiir. isbu sebeplerle bu calismamizda
634 sayil Kat Milkiyeti Kanunu’nda diizenlenen kat maliklerinin hak ve borglari

incelenmis, bu alanda yasanan glincel sorunlara ¢6zim bulunmaya c¢alisilmistir.

Bu vesileyle oncelikle danismanligimi Ustlenerek yazim silrecinde desteklerini
esirgemeyen kiymetli hocam Prof. Dr. Mustafa Alper GUMUS e tesekkiirii borg

bilirim.

Ayrica bilgi ve birikimleriyle tezimi okuyup degerli elestirileriyle c¢alismanin
gelisimine katkida bulunan kiymetli arkadasim Av. Yakup BAL’a, destek, fedakarlik ve
dualariyla bu gilinlere gelmeme vesile olan aileme ve maddi manevi her daim
yanimda olan kiymetli zevcem Av. Safure SUBASI KARABAY’a, destekleri igin

tesekkurlerimi sunarim.
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GIRIS

Ulkemizde 6zellikle son yiizyilda, sehirlerin gelismesi ve kdyden kente gdciin artmasi
birtakim sorunlari da ortaya cikarmistir. Bu anlamda sehir merkezlerinde konut
ihtiyaci artmis, bu da arsa fiyatlarinin artmasina neden olmustur. insanlar artan
goclin ve pahalilasan arsa fiyatlarinin etkisiyle gecekondu yapilar insa etmeye
baslamis ve bu durum bir¢ok sorunu da beraberinde getirmistir. Alim giliclinin
azalmas! insanlari, bir arsa Uzerinde birden fazla konut iceren yapilar yapmaya
yonlendirmis ve boylece iginde ylzlerce insanin yasadigi buylk apartman ve siteler
ortaya cikmistir. Tim bu gelismeler ve beraberinde yasanan sorunlar bu alanda yeni

bir diizenleme yapilmasini zorunlu kilmistir.

Bu alanda ulkemizde oncelikle Medeni Kanun gergevesinde birtakim ¢6ziimler
Uretilmeye baslanmis ancak bu ¢6ziimler yeterli gelmemis ve problemleri ¢6zme
konusunda etkili olamamistir. Bu nedenle biylyen sorunlarin ¢ézimi igin yeni bir
kanun diizenlenmesi gerektigi anlasilmis ve bu ¢ercevede 23.6.1965 tarih ve 634

sayili Kat Milkiyeti Kanunu kabul edilerek 2.1.1966 tarihinde ytrurlige girmistir.

Kat mdlkiyeti, diger milkiyet tiirlerinden ayri kendine 6zgl bir mulkiyet turidar.
Isvicre Medeni Kanun’u kat miilkiyeti konusunda dahi ortak miilkiyet hikiimlerini
benimsemisken Tirk hukuk sisteminde kat miilkiyeti adiyla yeni bir bagimsiz
mulkiyet tlrl kabul edilmistir. Nitekim kanunun hiikimet gerekcesinde dahi
“medeni kanuna hi¢ dokunmaksizin tamamen ayri bir kanunla, katlar lizerinde
miistakil miilkiyet esasi kabul edilmistir” denilmektedir. Kurulan bu bagimsiz
miulkiyet hakki Gzerinde kanunla birlikte birtakim sinirlamalar getirilmis ve malikin

diledigi gibi kullanma imkani bir bakima sinirlandiriimistir.

Kat milkiyetinden kaynaklanan bagimsiz milkiyet hakki, ortak yerler ve arsa payi ile
baglantihdir. Bu baglanti, bagimsiz bir miulkiyet hakki olarak ifade edilen kat
milkiyetine 6zel bir mulkiyet niteligi kazandirmaktadir. Yani kat milkiyeti esasen

bagimsiz bolimler Gzerinde kurulmakta olup bu milkiyet hakki arsa payi ile ortak

1



yerlere kadar uzanmaktadir. Bu c¢ercevede kat maliklerinin haklari ve borglari
bakimindan kat mdulkiyetinin niteliginin iyi anlasiimasi gerekmektedir. Clinkl kat
miulkiyetinin sagladigi milkiyet hakki, bagimsiz bélimlerle beraber anatasinmazdaki
ortak yerlerde de kullanma imkani getirmektedir. Ozetle kat miilkiyeti; arsa payini,
ortak yerler Uzerindeki payli milkiyeti ve bagimsiz bolimler Uzerindeki bireysel

mulkiyet hakkini kapsayan bir mulkiyet ttradr.

Bununla birlikte kat mdulkiyetinin taraflari da sliphesiz bu miulkiyet hakkina sahip
olan kat malikleri olmaktadir. Kat maliklerinin bu ortak yasami saglikh bir sekilde
surdirebilmesi, birtakim diizenlemelerin getirilmesi ile mimkin olabilmektedir. Bu
sebeple Kat Milkiyeti Kanunu’'nda kat maliklerinin hak ve borclari da
diizenlemektedir. Bu galismamizda Kat Milkiyeti Kanunu’nun dizenledigi kat
maliklerinin hak ve borglari konusu ele alinmistir. Calismamiz (¢ ana baslhktan

olusmaktadir.

Gahsmamizin birinci béliminde kat milkiyetine genel bir giris yapilmis, kat
miulkiyetinin niteligi ve kapsami ile tarihsel gelisimi incelenmis ve kat maliklerinin

hak ve borglari bakimindan 6nem tasiyan kavramlardan bahsedilmistir.

ikinci bolimde kat maliklerinin haklarindan bahsedilmistir. Bu baglamda kat
maliklerinin bagimsiz bélimlerde, eklentilerinde ve ortak yerler Uzerinde hangi
haklara sahip olduklari, bu haklardan ne sekilde faydalanabilecekleri ve bu haklarin

sinirlari detayli bir sekilde incelenmistir.

Uclincti béliimde ise bu haklari sinirlayan borg ve yiikiimliliklere deginilmistir. Bu
cercevede Ozellikle kat maliklerinin anatasinmazdan faydalanirken uymalari gereken
kurallar, ortak giderlere katilma ve kat maliklerinin bagimsiz bélim{ amacina uygun

kullanma gibi yukimlulikleri detayh olarak incelenmistir.

Gahsmamizda doktrindeki tartismalar ve giincel Yargitay kararlari da incelenmis

olup, glinimuzde ortaya ¢ikan glincel sorunlara da ¢6zim bulunmaya calisiimistir.



Bununla birlikte ¢alismamizda yalnizca kat maliklerinin hak ve borglari incelenmis

olup kat irtifaki sahiplerinin hak ve borglarina deginilmemistir.



BOLUM 1
KAT MULKIYETi

1.1. Kat Miilkiyetine Genel Bakis

Tirk Medeni Kanunu’na hakim olan ilkeler baglaminda bir binanin katlari veya
dairelerinin ayri ayri miulkiyet hakkina konu olmasi mimkiin degildir. Gerek bina
gerekse daireler veya katlar, lizerinde bulunduklari tasinmazin bitinleyici pargasi
sayilirlarl. Dolayisiyla arsanin malikleri bu bittnleyici parcalarin da maliki olurlar.
Ancak glnlimuzde sehirlerde nifus yogunlugunun artmasi, mesken ve isyeri
ihtiyaglarinin karsilanmasi bakimindan birden fazla kisinin birlikte hareket etme
zorunlulugu, dairelerin tamamen kazang esasina gore kiraya verilmesi ihtiyaci, arsa
fiyatlarinin yikselmesi ve buna bagh olarak blok insaatlarin ortaya c¢ikmasi gibi
sosyal ve ekonomik sebeplerin artmasina bagli olarak yeni ¢éziimler Uretilmesini

gerektirmistir?.

Bu baglamda kat milkiyeti; glinimiizde, toplu yasamanin ortaya c¢ikardigi sorunlari
dizenlemek amaciyla ortaya cikmis olan bir miessesedir. Bu miessese, Ozellikle
blyuk sehirlerdeki yapilasmadan ve buna bagh olarak bu yapilasma icinde olan kisi

ve kisilerden kaynaklanan sorunlara ¢6ziim olmaya ¢alismaktadir.

Kat mdulkiyeti, ortak miulkiyeti esas almakla birlikte getirilen yeni yasal
diizenlemelerle birlikte 6nceden irtifak hakkina konu olan bagimsiz bélimleri bircok
yonden bagimsiz milkiyet kurallarina bagh tutmakta, malikler arasindaki iliskiyi
ortak mulkiyet ve komsuluk hukuku kurallari c¢ercevesinde yeniden
dizenlemektedir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 3. maddesinin ilk fikrasinda kat

mulkiyetinin, “arsa payi ve anatasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir

Tirk Medeni Kanunu, m.684: “Bir seye malik olan kimse, o seyin btlinleyici parcalarina da malik
olur.Butinleyici parga, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
ugratilmadikca veya yapisi degistiriimedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parc¢adir.”

2 REISOGLU Safa, Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiltesi Yayinlar 231-213,
1967, sf.17; AYAN Mehmet, Esya Hukuku Il Miilkiyet, Seckin Yayinlari, Ekim 2016, sf.447
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mililkiyet” tiru oldugu ifade edilerek kat milkiyetinin Medeni Kanun’da diizenlenen

mulkiyet tirlerinden ayri ve kendine 6zgu bir milkiyet tirt oldugu vurgulanmistirs,

Kat Mulkiyeti, Tlirk Medeni Kanunu’nda yer almamaktadir. Nitekim 743 sayili Tirk
Kanunu Medenisi'nde yapi Uzerinde kurulacak bir Gst hakkina® misaade
edilmemektedir®. Ancak toplu yasamanin vermis oldugu sorunlarin ¢é6zimu amaciyla
bir diizenlemeye ihtiya¢c duyulmasi nedeniyle 6ncelikle, “miisterek miilkiyet - sahsi
irtifak®” formali bulunmussa da bu da yeterli olmamis ve nihayet 634 sayili Kat
Milkiyeti Kanunu 23.6.1965 vyilinda kabul edilerek 2.1.1966 yilinda yirirlige
girmistir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun yirirlige kabullyle birlikte bir binanin bagimsiz
olarak kullaniimaya elverisli bélimlerinde bagimsiz bir milkiyet hakki kurulmasi

imkani dogmustur’.

Kat Milkiyeti Kanunu, kat milkiyetinin niteligi, kurulmasi, kat malikleri arasinda
iliskiler, kat maliklerinin hak ve borglari ve kat milkiyetine tabi tasinmazlarin

yonetimi hususlarini diizenlemektedir.

1.1.1. Kat Miilkiyetinin Tanimi

Milkiyet hakki, 4721 sayili Tirk Medeni Kanun’umuzda tanimlanmamis olmasina
ragmen 683. maddede milkiyet hakkinin kapsami diizenlenmistir. Buna gore; bir
seye malik olan kimsenin, hukuk diizeni sinirlari iginde o seyi diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip olacagi ifade edilmistir. Bununla

birlikte malik malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi da istihkak davasi

3 GERMEC Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, Seckin Yayincilik, Subat 2017, sf.49

4 Ust hakk; bir kimseye, baskasina ait bir arazinin tstiinde veya altinda bulunan bir yapinin maliki
olma yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Ayrintili agiklama icin bkz.: OGUZMAN M. Kemal / SELICi
Ozer / OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Ekim 2018, sf.866

5743 sayili Tirk Kanunu Medenisi, md.652: Bir evin muhtelif katlar, tst hakki teskiline mevzu
olamaz.

6 Miusterek milkiyet — sahsi irtifak sistemi; katlar Gzerinde istifade hakki etmek isteyen kimsenin,
bahse konu tasinmazda hisse sahibi olmalari, akabinde hissedarlarin her birinin binanin bir
katindan dairesinden veya bir bolimiinden minhasiran istifadesini temin etmesi icin 743 sayili
Kanun’un 753. maddesi uyarinca bir irtifak hakki tesis edilmesidir. Ayrintili agiklama icin bkz.:
OGUZMAN Kemal, Kat Milkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, istanbul Universitesi Yayinlari, 1958,
sf.13 vd.

7 KARAHACIOGLU Ali Haydar, Aciklamali ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi, Eyliil 2006,
sf.53; AYAN, age, sf.447



acabilecegi gibi her tiirlii haksiz el atmanin énlenmesini de dava edebilir®. Miilkiyet
hakki, kisinin temel haklarindan olup anayasamizla da koruma altina alinmis bir
haktir’.  Miulkiyet  hakki  yalnizca  kamu  vyarari  amaciyla  kanunla
sinirlandirilabilmektedir. Bu bagamda kat miilkiyeti, payl milkiyet ile benzerlik

gosterse de kendine 6zgl bir mulkiyet tlrtddar.

Kat Miulkiyeti, kanunun “Tarifler” bashkl 2. maddesinde kisaca; “bagimsiz béliimler
tizerinde kurulan miilkiyet hakki” olarak tanimlanmistir. Bu tanimdan da anlasilacagi
Uzere bagimsiz bolim, kat milkiyetinin temelini olusturmaktadir. Nitekim kanunun
1/1. maddesinde de ifade edildigi Uzere, bash basina kullanilmaya elverisli
bélimlerden her biri, bagimsiz bir tasinmaz olarak degerlendirilmistir!?. Kanunun 3.
maddesinde ise kat milkiyetinin, arsa payl ve anatasinmazdaki ortak yerlerle

baglantili 6zel bir milkiyet tiirt oldugu ifade edilmistir.

O halde kanundaki tim bu ifadeler birlikte degerlendirildiginde kat mulkiyeti,
tamamlanmis bir yapinin kat, daire, biro, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
bolimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverigli olanlar (zerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hikimlerine gore
kurulan bagimsiz ve kendine has 06zellikleri barindiran milkiyet hakkini ifade

etmektedir!l.

1.1.2. Kat Miilkiyetinin Tarihsel Gelisimi

Kat milkiyeti, sehirlesmenin ve kalabaliklasan nifusun mesken sikintisina care
olarak hukukcularin calistigi ve koki eskilere dayanan bir miiessesedir. Ozel bir
miulkiyet tird olan kat miilkiyeti, zamanla gelisen toplum ihtiyaclari da gz online

alinarak, her tlkenin kendi hukuk sisteminde farkl sekillerde yer etmistir.

8  OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.605-606

% Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, md.35: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Mulkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”

10 GERMEC, age, sf.69

11 AYAN, age, sf.447; GERMEC, age, sf.69



Kat mulkiyeti, Tlirk Hukuku’'nda Tirk Medeni Kanunu’nun yirurliginden once de
yer almis bir kurumdur. Esasen kat milkiyeti meselesi Mecelle’de diizenlenmisti.
Mecelle’nin 1150. maddesinde!?, bir binada kat taksimi yapilabilecegini, 1192.
maddesi'3, kat maliklerinin birbirlerine zarar veremeyecegini, 1193. maddesi'* ise
kat maliklerinin musterek kapidan yararlanma imkanlarini diizenlemekteydi. Ancak
bu hikimler, alt ve Ust katl yapilmis binalarin taksimine iliskin diizenlemeler olup,
daha fazla katli veya ¢ok sayida bagimsiz bélimiin bulundugu binalarin yonetimine

yetecek diizenlemeler degildi®.

Yukarida da bahsedildigi Gizere Kat Miilkiyeti, Medeni Kanun’da yer almamistir. 743
sayill Tirk Kanunu Medenisi’nin 652/2. maddesi*® uyarinca yapi tzerinde kurulacak
bir tist hakkina miisaade edilmemektedir. Fakat ikinci Diinya Savasinin akabinde
nifus yogunlugundan dolayl artan konut sikintisi, kat miulkiyetine olan ihtiyaci
kaginilmaz kilmis dolayisiyla bu ihtiyaca cevap olabilecek ¢6ziimler aranmaya
baslanmistir. Buna ilk care olarak miusterek miilkiyet sahsi irtifak fikri ortaya
atildigini ifade etmistik. Buna gore, bir tasinmazin paydaslarindan her birine binanin
bir kati, bir dairesi veya bir bélimiinden bagimsiz olarak yararlanmasi i¢in kanunun
753. maddesi’ uyarinca bir irtifak hakki kurulmaktadir. Ancak sunulan bu

¢Ozlimlerin yetersiz kalmasi neticesinde, bu sorunun ancak yeni bir kanunla

12 Mecelle, md.1150: “iki kisi beyninde miisterek bir hanenin fevkanisi birine tahtanisi digerine ita
olunmak lzere kismeti murad olundukta, gerek fevkani ve gerek tahtani takvim olunarak kiymet
itibarile taksim olunur.”

13 Mecelle, md.1192: “..fevkanisi birinin ve tahtanisi digerinin milkii olan ebniyede fevkani
sahibinin tahtanide hakki karari ve tahtani sahibinin fevkanide hakki sakfi yani glinesten ve
yagmurdan tesettir ve tahaffuz hakki olmagla birisi, digerinin izni olmadik¢a ona muzir olabilecek
bir sey yapamaz ve kendi binasini yilkamaz.”

14 Mecelle, md.1193: “Fevkani ile tahtaninin sokak kapisi bir oldugu halde ikisinin sahipleri ol kapiyi
mistereken istimal ederler. Ahadi hiima ahari duhul ve hurugtan men edemez.”

15 OGUZMAN, age, sf.98-99; ARCAK Ali, Aciklamali ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Seckin Kitabevi,
1988, sf.128

16743 sayil Tirk Kanunu Medenisi, md.652/2: “Bir evin muhtelif katlar, tst hakki teskiline mevzu
olamaz.”

17743 sayili Tirk Kanunu Medenisi, md.753: “Malik, herhangi bir kimseye veya bir cemaat lehine
kendi arsasi lzerinde nisan talimi veya mirur gibi muayyen bir istifadeye mitehammil olmak
sartiyle; diger irtifak haklari tesis edebilir. Hilafina mukavele olmadik¢a bu haklar baskasina temlik
olunamaz ve bunlarin siimulii hak sahibinin adi ihtiyaclarina gore takdir olunur. irtifak haklarina
dahil olan hukiimler, bunlarda dahi caridir.”



asllabilecegi anlasiimis dolayisiyla 23.6.1965 tarih ve 634 sayili Kat Mlkiyeti Kanunu
kabul edilmis ve 2.1.1966 tarihinde yururluge girmistirt8,

Kat Mulkiyeti Kanunu, kabul edildigi giinden giinimiize bircok kez degisiklige
ugramistir. Ulkemizde yasanan dogal afetler ve bunlara bagl olarak yeni tedbirlerin
alinmasi, teknolojinin gelismesiyle tapu kayit sistemlerinin elektronik ortama
aktarilmasi ve blyuk ¢aph projelerin bu kanun kapsamina alinmasi gibi sebepler bu
degisikliklerin yapilmasinda rol oynamistir’®. 10.6.1985 tarih ve 3227 sayili Kanunla
634 sayilli Kanuna “devre miilk hakki”na iliskin hikimler eklenmistir. Yine
14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanunla “toplu yapi” kavrami getirilerek, toplu
yapilara iliskin 6zel diizenlemeler getirilmistir. Son degisiklik ise Kat mdlkiyetinin
kurulmasi ve tesciline iliskin degisiklerin yer aldigi 15.2.2018 tarih ve 7099 sayili

kanunla yapilmistir.

1.2. Genel Kural

Kat Mdulkiyeti Kanunu’nun genel kural baslikli 1/1. maddesinde kat milkiyetinin
genel anlamda hangi sartlarda kurulabilecegi ifade edilmistir. Buna gore;
tamamlanmis bir yapinin kat, daire, bliro, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
bolimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverigli olanlari lzerinde, o
gayrimenkulliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hikimlerine gore,

bagimsiz milkiyet haklari kurulabilecegi ifade edilmistir.

Belirli bir arsa payina sahip olunmadan, bir binanin bagimsiz bélimlerinden biri
Uzerinde kat maliki olmak olanaksizdir. Yani bagimsiz boliimler Gzerindeki mulkiyet
hakki ancak bagh olduklari arsa paylari ile kazanilabilir veya devredilebilir. Arsa
Uzerindeki payh milkiyet ile binanin bagimsiz boliimleri arasindaki mulkiyet birbirine

baghdir?.

18 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.605-606; ARCAK, age, sf.128
1% SARUHAN Haluk, Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler, Adalet Yayinevi, Mayis 2018, sf.5
20 TEKINAY Selahattin Sulhi, Kat Mdlkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Filiz Kitabevi, 1991, sf.4
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Kanun lafzindan da anlasilacagi lzere Kat Miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin ayri
ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli bélimleri Gzerinde kurulabilir. Bunun igin;
bir arsa lzerinde tamamlanmis bir yapinin olmasi, yapilarin tamaminin kargir (tas
veya tugladan yapilan?!) olmasi ve yapilarda bulunan her bir bagimsiz bolimun bash
basina kullanilmaya elverisli olmasi gerekmektedir??>. Bu sartlarin ayri ayri

incelenmesinde fayda vardir.

1.2.1. Tamamlanmis Bir Yapinin Olmasi
Kat milkiyetinin kurulabilmesi igin tamamlanmis bir yapinin olmasi gerekmektedir.
Yani bir parsel izerinde kurulacak bir yapida kat mulkiyeti kurulabilmesi icin yapinin

tamaminin bitmis olmasi gerekmektedir.

Buna gore bir yapinin tamamlanmis sayilabilmesi icin Kat Milkiyeti Kanunu’nun 12.
maddesinin (a) bendine gore, ilgili kurumca verilecek yapi kullanim izninin alinmis
olmasi gerekmektedir. Yani bir binanin kismen tamamlanmis boélimlerinin

kullanilmasi igin verilecek izin kat milkiyetine gecis icin yeterli olmayacaktir®.

1.2.2. Yapinin Tamaminin Kargir Olmasi

Kat miulkiyetine konu yapinin tamaminin kargir olmasi gerekmektedir. Nitekim Kat
Milkiyeti Kanunu’nun 50. maddesi de tUmid kargir olmayan vyapilarda kat
mdlkiyetinin kurulmayacagini ifade etmektedir. Dolayisiyla bir kismi veya tamami
ahsap olan binalarda kat miilkiyeti kurulamaz. Ancak parsel lzerinde tamaminin
kargir oldugu bir yapi ile birlikte ahsap bir yapinin da bulunmasi kargir yapida kat

mulkiyetinin kurulmasina engel degildir.

Kat milkiyeti kurulmadan once yapinin kargir olup olmadiginin tespit edilmesi

gerekmektedir. Bunun icin binaya ait tasdikli planin incelenmesi gerekir. Bunun

21 TDK, http://sozluk.gov.tr/ E.T.: 10.11.2018

2 GERMEC, age, sf.50; ARCAK, age, sf.129; KARAHACIOGLU, age, sf.54

3 KARAHASAN Mustafa Resit, Kat Miilkiyeti Hukuku, Arikan Yayinlari, Agustos 2007, sf.58; ARCAK,
age, sf.129-130



http://sozluk.gov.tr/

yeterli olmamasi halinde ise ilgili memurca yerinde inceleme yapilmak suretiyle

tespit yapilmasi gerekmektedir?.

1.2.3. Her Bir Bagimsiz Boliimiin Bash Basina Kullanima Elverigli Olmasi
Kat miulkiyeti kurulacak yapidaki her bir bagimsiz bolimiin bagh basina kullanima
elverisli olmasi gerekir. Yani bir bagimsiz bolimin digerlerinden kapi, duvar, cam

gibi fiziki yapilarla fiilen ve kati suretle ayrilmis olmasi gerekir.

Bununla birlikte bu kullanim, bagimsiz bélimin niteligine goére de farkhlik arz
edebilir. Mesken olarak kullanilacak bir bagimsiz bélimde bir tuvalet ve su tesisati
zaruri iken bir dikkan veya biiro niteligindeki bir bagimsiz bélimde bunlarin
aranmasina gerek duyulmaz. Yani tek basina bir oda mesken igin bash basina
kullanima elverisli olmasa da 6rnegin bir is haninda bdéyle bir kullanim s6z konusu

olabilir.

Her bir bagimsiz bolimin de bash basina kullanima elverisli olup olmadiginin ilgili
tapu sicil mudarligince resen arastirilmasi gerekmektedir. Bu baglamda onayli

insaat projesinin de gdz éniinde bulundurulmasi gerekir?>.

1.3. Kat Maliklerinin Hak Ve Borglari Bakimindan Onem Tasiyan Temel Kavramlar

Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde, kat miilkiyeti ile ilgili tanimlara yer
verilmistir. Kat maliklerinin hak ve borglari bakimindan bu tanimlar énem arz
etmektedir. Bu kavramlarin neleri kapsayip kapsamadigi, kat maliklerinin hak ve
bor¢larinin sinirlarini da belirlemektedir. Bu nedenle calismamizin bu boliminde,
kat miulkiyetine konu olan bu tanimlarin agiklamalarina yer verilecektir. Kanunun 2.
maddesinde tanimlanmasina ragmen calismamizda kat milkiyetinin tanimina

yukarida yer verildiginden bu baslik altinda ayrica incelenmemistir.

24 GERMEG, age, sf.52; ARCAK, age, sf.132
2> ARCAK, age, sf.132; KARAHASAN, age, sf.60
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1.3.1. Anatasinmaz (Anagayrimenkul)

Kanunda anagayrimenkul olarak ifade edilen anatasinmaz, “kat miilkiyetine konu
olan gayrimenkuliin bitini” olarak tanimlanmaktadir (KMK md.2/a). Ancak bu
tanim, kat milkiyetinin konusunun anagayrimenkul degil bagimsiz bolimler olmasi

nedeniyle hakli olarak elestirilmistir2®.

“Anatasinmaz”), Tirk Medeni Kanunu digsinda disinmek mimkin degildir. 4721
sayih Turk Medeni Kanunu’nun 704. maddesi?’ tasinmaz milkiyetinin konusunu
belirlemektedir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde tanimlanan
“anagayrimenkul”, 704. maddenin konusu olan araziyi ifade etmektedir. Bu
baglamda anatasinmaz; bagimsiz bolim, ortak yerler ve eklentilerden olusan bir
batindur?®. Yani kat miulkiyetine konu arazi ve uzerindeki her turli yapinin

olusturdugu birlikteliktir?®.

Kanunun aksine, giniimuz kullanimina da uygun olmasi bakimindan ¢alismamizda

anatasinmaz ifadesini kullanmayi tercih ediyoruz.

1.3.2. Anayap!
Kanunda anayapi, tasinmazin “yalniz esas yapi kismina” denilmektedir (KMK

md.2/a). Bu tanimlama da yazilisi itibariyle elestirilmektedir3C.

Kanun koyucu bu tanimla anayapiyi, komirliik garaj gibi diger yapilardan ayirmak
istemistir. Nitekim “yalniz esas yapi” ifadesinden de bu anlasiimaktadir. Bununla

birlikte bir tasinmazda bagimsiz bélimlere ayrilmis birden fazla yapi da bulunabilir.

%6 TEKINAY, age, sf.10
274721 sayih Tirk Medeni Kanunu, m.704: Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:
1. Arazi,
2. Tapu katiglinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,
3. Kat mlkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz bélimler.
28 TEKINAY, age, sf.10
29 BZMEN Etem Saba / VARDAR HAMAMCIOGLU Giilsah, Kat irtifaki, On iki Levha Yayincilik, Eylil
2017, istanbul, sf.35
30 TEKINAY, age, sf.11
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Tim bu bilgiler 1s18inda anayapi, anatasinmaz lzerinde bulunan ve bagimsiz bolim

veya bolimlerin bulundugu asil yapi veya yapilari ifade etmektedir3?.

1.3.3. Bagimsiz B6liim

Kat maliklerinin hak ve borglari bakimindan bagimsiz bélimden ne anlasiimasi
gerektigi blylk onem arz etmektedir. Kanundaki tanima gore; “anagayrimenkuliin
ayri ayri ve basl basina kullaniilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gére
bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine” bagimsiz bolim denilmektedir (KMK
md.2/a). Bu tanimdan da anlasilacagi Uzere bagimsiz boélumlerin, yapimi
tamamlanmis olan kargir yapinin iginde yer almasi ve her bolimin tek basina
kullanima elverigli olmasi gerekir®2. Ayrica ileride ayrintili olarak deginecegimiz
Uzere, birden fazla bagimsiz bélimin birlestirilerek tek basina kullanima elverisli

hale de getirilmesi mimkin olabilmektedir.

Bagimsiz bolimlerin her biri ayri ayri bagimsiz bir milkiyet hakkina konu olabilirler.
Bu baglamda butinleyici parca olma kuralina istisna teskil ederler. Bununla birlikte
eklentiler de niteligi itibariyle bagimsiz bélumin bitunleyici parcasi sayilirlar3.

Eklenti bahsine asagida yer verilmistir.

1.3.4. Eklenti
Kanunun 2. maddesinde eklenti icin, “bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan

dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerler” seklinde tanim yapilmistir.

Bununla birlikte kanunun 6. maddesinde ise; “bir bagimsiz béliimiin disinda yer
almakla, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan kémiirliik, su deposu,
garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler” denilerek
hangi tesislerin eklenti olabilecegi sayilmistir. Kanun lafzindaki “gibi” ibaresinden
eklenti olabilecek yerlerin tahdidi olarak sayilmadigi buna benzer alanlarin da

eklenti olabilecegi anlasiimaktadir.

31 BZMEN / VARDAR HAMAMCIOGLU, age, sf.35; ARPACI Abdiilkadir, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Aciklamasi, Temel Yayinlari, 1994, sf.20

Basli basina kullanima elverisli olmaya iliskin ayrintili agiklamalar i¢in bkz.: sf.10

33 AYAN, age, sf.453

32
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Bir yerin eklenti niteligini haiz olabilmesi icin 6zgllendigi bagimsiz bélimin disinda
yer almasi (KMK md.2/a ve md.6/1) ve sozlesmede veya onayl projede belirtilimis
olmasi ve beyanlar hanesine yazilmis olmasi gerekmektedir (KMK md.12/a). Bu

beyan, eklenti iliskisinin kurulmasi icin zaruridir34.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 6. maddesinde eklentilerin, ait olduklari bagimsiz
bolimin de bultlnleyici pargasi sayilacagl ve bagimsiz boélim maliklerinin bu
eklentilerin de maliki sayilacagi belirtilmistir. Ancak eklentilerin, bagimsiz bolimiin
bitlinleyici parcasi oldugu hususu 6gretide tartismalidir. Kimi yazarlar bagimsiz
bolim ile eklenti arasindaki iliskinin esyaya bagh bir milkiyet hakki oldugu
gérusunde3® iseler de bu iliskinin her haliikarda butinleyici parca iliskisi oldugu
gériusini savunan yazarlar3® da vardir. Kanaatimizce de ilk gérus daha isabetlidir.
Zira bagimsiz bélum ile eklenti arasinda, TMK'nin 684. maddesi3’ baglaminda

bitlnleyici parca iliskisindeki kosullar bulunmamaktadir.

Bu baglantinin sonucu olarak bagimsiz boélim miulkiyetinin devredilmesi veya
kiralanmasi halinde eklentilerin de devredildigi veya kiralandigi kabul edilir (KMK
md.6/3). Eklentiler, tek baslarina herhangi bir tasarruf islemine konu olamazlar.
Eklentiler, hangi bagimsiz bolimlere 6zgllenmisse yalnizca o bagimsiz bolim

malikleri tarafindan kullanilabilir3®.

Kanundaki tanim, eklentilerin birden fazla bagimsiz bélim icin de 6zglilenmesinin
mumkiin olmasi sebebiyle elestirilmistir. Nitekim kanun lafzina bakildiginda bir
eklentinin yalnizca bir bagimsiz béliime 6zglilenebilecegi anlami ¢cikmaktadir. Oysaki

uygulamada bir eklentinin birden fazla bagimsiz bélime 6zgiilenebildigi ve tapuda

34 ERTAS Seref, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yayinevi, Nisan 2015, sf.26

35 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.614; TEKINAY, age, sf.16

36 ARPACI, age, sf.20

374721 sayili Turk Medeni Kanunu, m.: Bir seye malik olan kimse, o seyin butiinleyici parcalarina da
malik olur.
Butilnleyici parga, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
zarara ugratiimadikca veya yapisi degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parcadir.

38 AYBAY Aydin / SANAL Nezihi, Aciklamali ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta Yayinlari, Agustos
2010, sf. 26

3% ODYAKMAZ Nevzad, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Alfa Yayinevi, 1997, sf.9
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buna iliskin islemler yapilabildigi goriilmektedir. Kanaatimizce de kanun lafzi igin
yapilan bu elestirinin hakli oldugunu kabul etmek gerekir. Bununla birlikte
komdrlak, su deposu, garaj gibi yerlerin tim bagimsiz bolimlere 6zglilenmesi
durumunda tapu kitigine eklenti olarak kaydedilse dahi bu yerlerin artik eklenti

vasfinda olmayacagi bunlarin ortak yer niteligi alacagini kabul etmek gerekir.

1.3.5. Kat Maliki

Kat milkiyetinde hak ve borglar bakimindan slphesiz kat malikinin kim oldugu
onem arz etmektedir. Zira Kat Miulkiyeti Kanunu’ndan kaynaklanan tim yetki ve
yukiumlalikler, kat malikleri agisindan diizenlenmektedir. Kanundaki tanima gore;
bagimsiz bélimler Gzerinde kurulan mulkiyet hakkina sahip kimselere kat maliki
denir (KMK md.2/a). Kat malikleri, bagimsiz bolum Gzerinde mulkiyet hakki sahibi
olmakla birlikte ortak yerler lzerinde de arsa payi oraninda milkiyet hakkina sahip

olacaklardir.

Kat maliki, gercek kisi olabilecegi gibi tizel kisi de olabilir. Bununla birlikte bir
bagimsiz bolim icin bir kisi malik olabilecegi gibi birden fazla kisi de malik olabilir.

Yine bir kisinin de birden fazla bagimsiz bolime malik olabilmesi de miumkiindiir.

1.3.6. Ortak Yerler

Kat maliklerinin hak ve borglari bakimindan énem arz eden kavramlardan biri de
“ortak yerler”dir. Kanunun 2/b. maddesinde ortak yerler ifadesi tanimlanmistir.
Buna goére anatasinmazin bagimsiz boélimleri disinda kalip korunma, ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlere ortak yerler denilmektedir. Ortak yer
teriminden teknik anlamda bir “yer” veya bir “alan” anlasilmamasi gerekir. Nitekim
kanun, bir yer veya alandan ziyade birtakim sey veya tesisleri de ortak yer olarak

nitelendirmistir*!.

Ortak vyerler Gzerinde, kat malikleri agisindan arsa paylari oraninda payli miulkiyet

hiakimleri gegerlidir. Ortak yerlerle bagimsiz bolim arasinda bir bag s6z konusudur.

40 Ayrintili agiklama icin bkz.: TEKINAY, age, sf.16
41 ARPACI, age, sf.22
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Bu baglamda bagimsiz bolim milkiyetinin devri durumunda ortak yerler izerindeki

hak ve yetkiler de kendiliginden devredilmis olur®?.

Kanunun 4. maddesinde de ortak yerlerin, neler olabileceginin sozlesme ile
belirtilebilecegi ve hangi yer veya seylerin herhalde ortak yerlerden*® sayilacagi
ifade edilmistir. Ayrica bu sayilanlar disinda, kat maliklerinin ortaklasa kullanimina,
korunmasina veya faydalanmasina 0zgl yer veya seylerin de ortak yerlerden

sayllacagi belirtilmistir (KMK md.4/son).

Bu baglamda sozlesme (resmi senet) ile ortak yerler belirlenebilir. Yani 6rnegin kat
malikleri aralarinda anlasarak baslh basina kullanima elverisli bagimsiz bélimleri dahi
ortak alan olarak belirleyebilirler*. Ancak 4. maddede acikca sayili ortak yerlerin,
kat maliklerince sozlesme ile ortak yer olmaktan ¢ikarilmasi miimkiin degildir. Yani
kanunda acikca ortak yer olarak ifade edilen yerler, so6zlesme ile ortak yer
statistinden cikarilamaz®. Bununla birlikte ortak yerlerin 6zgiilenmesi konusunda
bir uyusmazlik olmasi durumunda onayli mimari proje ve vaziyet plani esas alinarak

c6ziimleme yapilir®e.

Kanun lafzinda ortak yerlerin, bagimsiz bolim disinda kaldigi ifade edilmis olsa da
bagimsiz bélim iginde yer alan 6rnegin, binanin saglamhgini koruyan tasiyici

kolonlar, bagimsiz bolimin dis duvarlari gibi yapilar da ortak yerlerden sayilmistir.

42 AYAN, age, sf.457,459; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.614; ARPACI, age, sf.22;
Ortak yerlerin devrine iliskin ayrintili agiklama igin bkz.: sf.36 vd.

4 634 sayil Kat Mulkiyeti Kanunu, md.4:
“Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilr.
a) Temeller ve ana duvarlar, taslyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici
sistemin pargasi diger elemanlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢amasirlik ve ¢camasir
kurutma vyerleri, genel kémdirlik 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, siginaklar,
b) Her kat malikinin kendi bolim disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve
soguk hava tesisleri,
c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.”

4 GERMEG, age, sf.106

45 ARPACI, age, sf.31; ARCAK, age, sf.169; KARAHACIOGLU, age, sf.82

4 Yarg. 18 HD 25.2.1999 288/2060 (GERMEC, age, sf.115)
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Bu baglamda ortak yerler taniminin kanunun 4. maddesi ile birlikte yorumlanmasi

gerekir?’,

1.3.7. Kullanma Hakki

Kat malikleri ortak yerler (zerinde, arsa paylari oraninda miilkiyet hakkina
sahiptirler. Kanun’daki tanima gore; kat maliklerinin ortak yerler Uzerindeki
faydalanma haklarina “kullanma hakki” denilmektedir (KMK md.2/b). Oysaki kat
maliklerinin ortak yerlerdeki hakki kullanim degil milkiyet hakkidir. Yani esasen

kullanma hakkinin kaynagi, ortak yer tizerindeki mulkiyet hakkidir.

Kat maliklerinin kullanma hakki veya dogru tabiriyle milkiyet hakki bakimindan arsa
payl 6nem tasimaktadir. Zira Kanun’un 16. maddesinde de kat maliklerinin ortak
yerler Uzerinde arsa paylari oraninda kullanma hakkina sahip olacagi zikredilmistir.
Bu nedenle arsa payl, kullanma hakkinin sinirlarini belirlemede 6nem arz

etmektedir.

1.3.8. Arsa Payi

Kat Midlkiyeti Kanunu’ndaki tanimlamaya gore arsa payi, arsanin bagimsiz
bolimlerine 6zgllenen ortak mulkiyet paylarina denilmektedir (KMK md.2/c).
TEKINAY’a goére; hiikkimde anlatilmak istenen pay esasen arsaya degil, milkiyet
hakkina iliskin oldugundan bu tanimlama da isabetli degildir*®. Bu nedenle Esya
Hukuku ilkeleri cergevesinde bagimsiz bolimin devri halinde arsa payl da
devredilmis sayilacagindan, kat miilkiyetindeki arsa payinin, “esyaya badli bir hak*®”

oldugunu soylemek yanhs olmayacaktir°.

47 REZAKI Sait / GERMEC Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, Turhan Kitabevi, 1999, sf.79

48 TEKINAY, age, sf.12

4 Esyaya bagl haklar tasinmaz miilkiyetinden ayri olarak devredilemezler, rehnedilemezler. Bir sey
Gzerindeki mulkiyet hakkinin kazanilmasinin ancak baska bir seyin kazanimina bagl oldugu
durumda esyaya bagli milkiyet kavramindan séz edilebilir. Ayrintili agiklama icin bkz.: OGUZMAN
/ SELICI / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.25

50 SENGUL Mehmet, Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim, Ortak Yerler ve
Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki, TBB Dergisi, S.137, Temmuz-Agustos 2018,
sf.351-352
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Kat milkiyetinde arsa payi kavramina, kat milkiyetindeki ortak mulkiyet hakki ile
bagimsiz bollimler arasindaki bireysel milkiyet hakki arasindaki baglantinin
kurulabilmesi igin basvurulmustur. Kat mulkiyeti kurulurken her bagimsiz bélim igin
arsa pay! verilmesi zorunlu olmakla birlikte agikta da arsa payi birakilmayacak
sekilde dlizenlenmelidir. Yani arsa payi esasen ortaklara degil bagimsiz bolimlere
ozgilenir®l. Nitekim kanunun 5. maddesinde; kat mulkiyetinin baskasina devri veya
miras yoluyla gecmesi halinde, ona bagli arsa payinin da birlikte gececegi; arsa
payinin, kat mdulkiyetinden ayri olarak devredilemeyecegi, miras yoluyla

gecmeyecegi ve baska bir hakla kayitlanamayacagi ifade edilmistir.

1.3.9. Yonetim Plani

Yonetim plani, kat milkiyeti diizeninde anatasinmazin yoénetimine iliskin kurallari
iceren bir belgedir’?. Yénetim plani, tabiri caizse anatasinmazin anayasasl
niteligindedir. Zira yonetim plani ile anatasinmazin yénetim tarzini, kullanim tarzini,
maksadini, seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari Ucretleri, ortak giderleri ve

anatasinmaza yonelik diger hususlari diizenlemektedir.

Yonetim plani, kat maliklerinin hak ve borglari bakimindan biylik 6nem arz
etmektedir. Zira kat malikleri tarafindan diizenlenen yonetim plani, kat maliklerinin
hak ve borglarinin konusunu ve sinirlarini olusturabilmektedir. Yonetim plani hem
kat malikleri hem de bagimsiz boélimden bagkaca sebeplerle faydalananlar
tarafindan uyulmasi zorunlu bir s6zlesme hiikmiindedir (KMK md.28/1). Bununla
birlikte kat malikleri arasinda bir s6zlesme niteliginde degerlendirilen yonetim plani,
kat malikleri icin stirekli bir borg iliskisi meydana getirir. Zira yonetim plani ile kat
malikleri arasindaki hak ve yiakiumlaliukler ifa edilip bitecek tarzda degil belirli bir

sureklilik arz eder niteliktedir3.

Kat Milkiyeti Kanunu’nda anatasinmazin  yoOnetimine iliskin  hikimler

dizenlenmistir. Bu hikiimlere ve diger kanunlarda bulunan emredici hikiimlere

51 AYAN, age, sf.454; GERMEG, age, sf.72; AYBAY / SANAL, age, sf. 30

52 AYBAY / SANAL, age, sf.26

53 KURSAD Zekeriya, Kat Miilkiyetine iliskin Yonetim Planinda Ayni Hak Tesisi Yasagi ve Uygulamasi,
Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C.2, istanbul 2009, 5.1179
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aykiri olan yonetim plani hiikiimleri gegersiz olacaktir. Bununla birlikte ydnetim
planinda, bagimsiz bolimlerin hangi amagla kullanilacagi veya kullanilmayacagi
yonetim plani ile kararlastirilabilir. Yine ortak yerlerin kullanimina iliskin
diizenlemeler yonetim plani ile degistirilebilir veya kat malikleri, -kanunun emredici
kurallarina aykiri olmamak kaydiyla- yonetim plani ile anatasinmaza iliskin belli
kurallar veya yasaklar koyabilirler. Buna ornek olarak; hayvan beslenmesine iliskin

veya ortak giderlerin ne sekilde toplanabilecegi gibi diizenlemeler sayilabilir>*.

Yonetim planinin, sézlesmeden ayrildigi nokta; resmi senedin tapu memurunca
resen dizenlenmesi zorunluyken vyonetim planinda boéyle bir zorunluluk

bulunmamaktadir>>. Sézlesmeye iliskin aciklamalara asagida yer verilmistir.

1.3.10. Sozlesme (Resmi Senet)

Kat milkiyetinde s6zlesme kavrami ile kat mulkiyeti kurulurken diizenlenen resmi
senet ifade edilmektedir (KMK md.2/e). Yani so6zlesme, kat mulkiyeti kurulurken,
tapu memuru tarafindan diizenlenen ve kat maliklerinin ortak talep ve beyanlarini
icerir resmi senettir®. Sozlesme burada resmi senet niteliginde oldugundan gercek
anlamda bir sézlesmeyi ihtiva etmeyebilir. Ornegin kat miilkiyeti kurulusuna tek bir
kat maliki katilmissa burada bir s6zlesmeden ziyade tek tarafli bir hukuki islem so6z

konusudur>’.

Bu baglamda kat maliklerinin hak ve borglari agisindan sézlesme de dnemlidir. Zira
sozlesme ile kat maliklerinin hak ve borglarina iliskin dizenlemeler yapilabilir.
Bunlara ornek olarak; hangi yerlerin eklenti hangi yerlerin ortak yer olarak
nitelendirilecegi veya hangi bagimsiz bolime ne kadarlik arsa pay! 6zgililenecegi gibi
hususlar sézlesme ile dizenlenir®®. Bu da kat maliklerinin hak ve borglar anlaminda

belirleyici olmaktadir.

54 GERMEG, age, sf.652,653; BOZKURT Cemile, Kat Miilkiyetinde Yénetim Plani, istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2010, sf.7

55 CELIKER Géniil, Kat Milkiyetinde Yénetim Plani, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi
Ozel Hukuk Anabilim Dall, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2012, sf.41

56 AYBAY / SANAL, age, sf. 31; GERMEC, age, sf.72

57 ARPACI, age, sf.23

8 Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.26
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1.4. Kat Miilkiyetinin Niteligi Ve Kapsami

Kat miilkiyetinin, kendine 6zgii bir milkiyet tiiri oldugunu ifade etmistik. isvicre
Medeni Kanun’u kat miulkiyeti hikimlerinde dahi ortak mdilkiyet hikimlerini
benimsemis olmasina ragmen bizim hukukumuzda kat milkiyeti adiyla yeni bir
bagimsiz miulkiyet tlrl kabul edilmistir. Nitekim hikimet gerekcesinde dahi
“medeni kanuna hi¢ dokunmaksizin tamamen ayri bir kanunla, katlar (izerinde
midistakil miilkiyet esasi kabul edilmistir” denilmektedir. Kurulan bu bagimsiz
mulkiyet hakki Gzerinde kanunla birlikte birtakim sinirlamalar getirilmis ve malikin

diledigi gibi kullanma imkani bir nevi cerceve icine alinmistir™.

Kat milkiyeti, Medeni Kanun’da yer alan (st hakkindan farklidir. Nitekim Kat
Milkiyeti Kanunu’'nun 3. maddesinde de kat miilkiyetinin; “arsa payr ve
anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet” tirli oldugu ifade

edilmektedir.

Kat milkiyetinden kaynaklanan bagimsiz milkiyet hakki, ortak yerler ve arsa payi ile
baglantiidir. Bu baglanti, bagimsiz bir milkiyet hakki olarak ifade edilen kat
milkiyetine 6zel bir mulkiyet niteligi kazandirmaktadir. Yani kat miulkiyeti esasen
bagimsiz bolimler lGzerinde kurulmakta olup bu milkiyet hakki arsa payi ile ortak
yerlere kadar uzanmaktadir®®. Bu cercevede kat maliklerinin haklari ve borgclari
bakimindan kat miulkiyetinin niteliginin iyi anlasiimasi gerekmektedir. Clnki kat
miulkiyetinin sagladigi milkiyet hakki, bagimsiz bolimlerle beraber anatasinmazdaki
ortak yerlerde de kullanma hakki dogurmaktadir. Ozetle kat miilkiyeti; arsa payini,
ortak yerler Uzerindeki payli mulkiyeti ve bagimsiz bolimler Uzerindeki bireysel

miulkiyet hakkini kapsayan bir milkiyet tiiridiir®?.

Kat miulkiyetinin tesis edilmesiyle birlikte her bir bagimsiz bélim, ayri bir tasinmaz
niteligini haiz olur ve kat malikleri, bu bagimsiz bélimleri tek basina devredilebilme

ve rehnedilebilme imkani elde eder®?. Bununla birlikte yine kanunun 13/4.

5 ARCAK, age, sf.672

60 GERMEG, age, sf.73; ARPACI, age, sf.24

61 ERTAS, age, sf.26

62 REiISOGLU Safa, Yeni Kanuna Gore Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki, Seving Basimevi, 1966, sf.24
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maddesinde de kat miulkiyeti kittgine tescil edilen her bagimsiz bolimiin ayri bir

tasinmaz niteligini kazanacag ifade edilmektedir.

Tum bu bilgiler ¢ergevesinde, kanun koyucunun kat miulkiyetini, birbiriyle ¢elisen iki
farkl diigsiince sistemi Gzerine kurmak istedigi anlagilmaktadir. Zira kat milkiyetinin,
bir yandan bagimsiz bir milkiyet hakkini ifade etmekte oldugu, diger taraftan da bu
milkiyet hakkinin arsa paylari ve ortak yerlerle baglantili 6zel bir mulkiyet hakki

oldugu ifade edilmektedir®3.

Kanunun 1. maddesinde de ifade edildigi lizere Kat Milkiyeti, tamamlanmis bir
yapinin ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli bolimleri Gzerinde kurulabilir.
Bunun igin; bir arsa lzerinde tamamlanmis bir yapi olmasi, yapilarin tamaminin
kargir olmasi ve vyapilarda bulunan her bir bagimsiz bélimiin bash basina
kullanilmaya elverisli olmasi gerekmektedir. Bu baglamda tamamlanmig bir yapinin
olmasi icin Oncelikle fiili olarak bitirilmis ve iskan belgesi alinmis olmasi
gerekmektedir. Nitekim Kat Milkiyeti Kanunu’'nun 50. maddesinde, timiinin kargir
olmadig yapilarda kat milkiyetinin kurulamayacagi agik¢a ifade edilmistir. Bununla
birlikte bir yapinin bagimsiz olarak kullanima elverisli boliimlerinin bulunmasi yani
her bir bélimin ayri ayri ve tek basina, tahsis amacina uygun olarak kendisine
yetebilecek nitelikte olmasi gerekmektedir. Yine kat milkiyetinin tesisi ancak
binanin tamami lzerinde kurulmasi ile mimkiin olabilir. Bir kisim bagimsiz bélimler

icin kat mulkiyeti kurulup digerleri icin kurulmamasi miamkin degildir®4.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun uygulama alani bulabilmesi icin sliphesiz kanuna uygun
bir bicimde kat miilkiyeti kurulmus bir tasinmazin sz konusu olmasi gerekir®>.
Bununla birlikte kat mdlkiyeti kurulu bir tasinmazda anlasmazliklarin ¢6zimdi igin
oncelikle -kanunlara aykiri olmamak kosuluyla- kat malikleri arasindaki kiitik kaydi,
sOzlesme veya yonetim plani hikimleri uygulanacak. Bunlarda anlasmazliga iliskin

bir hikim bulunmamasi durumunda ise Kat Miulkiyeti Kanunu hikamleri

6 TEKINAY, age, sf.6
64 GERMEG, age, sf.69; ARCAK, age, sf.129; AYAN, age, sf.450
8 ARCAK, age, sf.133; GERMEC, age, sf.158
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uygulanacaktir. Eger Kat Milkiyeti Kanunu’nda da bunu ¢6zecek bir hitkiim yoksa bu
durumda anlasmazlk, Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hikimlerine gore
¢ozimlenecektir (KMK md.9). Sézlesme veya yonetim planinda kanunun emredici

hikidmlerine aykiri hikiimler konulmussa stiphesiz bunlar gegersiz sayilacaktir.
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BOLUM 2
KAT MALIKLERININ HAKLARI

2.1. Genel Olarak

Kat Milkiyeti Kanunu’nun Gglincl béliminde kat maliklerinin bagimsiz bolimler ve
ortak yerler Uzerindeki haklari dizenlenmektedir. Kat malikleri kendi bagimsiz
bolimleri Uzerinde siradan bir milkiyet hakkindaki gibi tasarruf yetkisine sahip
olmakla birlikte ortak yerler tzerinde diger maliklerle beraber arsa paylari oraninda
payli miulkiyet hikimleri uyarinca tasarruf yetkisine sahiptirler. Kanunun bu
boliminde kat maliklerinin bagimsiz bolimler ve ortak yerler lzerindeki haklarini

ne sekilde kullanabileceklerine iliskin diizenlemelere yer verilmektedir.

2.2. Kat Maliklerinin Bagimsiz Boliimleri Uzerindeki Haklari (Madde 15)

2.2.1. Kat Maliklerinin Bagimsiz Boliim Uzerindeki Hak Ve Yetkileri

Milkiyet hakkinin, hukuk diizeni sinirlari icinde o seyi diledigi gibi kullanma
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi oldugunu ifade etmistik. Kat milkiyeti
kitligune tescil edilen her bir bagimsiz bolim ayri ve bagimsiz bir taginmaz niteligi
kazanmaktadir. Kat milkiyetinin, Medeni Kanun’da diizenlenen miilkiyet tirlerinden
ayri ve kendine 6zgli bir milkiyet tiri oldugunu ifade etmistik. Kat Milkiyeti
Kanunu’nun 15. maddesinde de milkiyet hakkinin, kat mulkiyeti kurulmus bagimsiz
bolimlerde ne sekilde kullanilabilecegi ifade edilmistir. Buna goére; kat malikleri,
maliki olduklari bagimsiz boliimler Gizerinde bu Kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla Medeni Kanun’un maliklere tanidig1 tiim hak ve yetkilere sahiptirler (KMK.
md.15). Yani kat malikleri, Medeni Kanun’un ve diger kanunlarin bir tasinmaz
malikine tanimakta oldugu kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerine
sahip olacaklardir®®. Bununla birlikte kat malikinin sahip oldugu bu hak ve yetkiler

eklentiler izerinde de gecerli olacaktir®’.

%  Ortak pis su borusunun imkan oldugu halde bagimsiz béliimden gecirilmesinin miilkiyet hakkinin
ihlali oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD 10.11.1992 9440/11081; Anatasinmazda bulunan dikkana ait
reklam panosunun, bagimsiz bélime ait sinirlar icinde kaldigi bu nedenle bu panonun kaldiriimasi
gerektigi yoninde: Yarg. 5 HD 2.3.1987 94/3105 (KARAHASAN, age, sf.207); Reklam panosu ve
tabelanin bagimsiz bolim sinirlarini asmamasi gerektigi yoéninde: Yarg. 18 HD 9.7.2001
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Mecelle’de dahi bu hikimle paralel olarak; her kat sahibinin, malinin mustakil
maliki oldugu ve milkiinde diger maliklere zarar vermemek sarti ile diledigi gibi
tasarruf edebilecegi yazilmistir. Bir malik bu tasarruftan men edilemeyecegi gibi

kimse, bir maliki herhangi bir tasarrufta bulunmaya zorlayamaz®®.

Yine kat malikleri, bagimsiz boélimler Uzerindeki milkiyet haklarinin ihlali
durumunda; el atmanin 6nlenmesi, zilyetligin korunmasi davalari acabilir, 5917 sayil
kanun uyarinca idare araciligiyla tecaviiziin 6nlenmesini talep edebilir veya bir zarar
s6z konusuysa tazminat talep edebilir®®. Bu yetkilerin timu bagimsiz bélimlerle
birlikte eklentilere yapilacak ihlallerde de séz konusudur’®. Kiraci veya baskaca
sebeplerle bagimsiz boliimden yararlananlarin da bagimsiz bélimi veya eklentileri
kullanimina engel olan davraniglara karsi dava agma haklarinin oldugunu da kabul

etmek gerekir’®.

Ozetle, kat miilkiyeti kurulmus bir tasinmazda kisi, maliki bulundugu bagimsiz bélim
Uzerinde diger kat maliklerinin onayina ihtiya¢g duymaksizin kullanma, yararlanma,

devredebilme veya kiraya verebilme gibi haklarini kullanabilir. Bu durum, bagimsiz

6460/7087 PULAK Tahsin Murat, Kat Mulkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi, Haziran 2019, sf.175) Kat
malikinin bagimsiz boélim mulkiyeti tGzerindeki mulkiyet hakkinin mimari proje ile sinirl oldugu
yobninde: Yarg. 5 HD 2.3.1981 1416/1896 (GERMEGC, age, sf.241); Eski malikin projeye aykiri
yaptigi degisiklikten ve degisikligin eski hale getirilmesinden yeni kat malikinin de sorumlu oldugu
ybninde: Yarg. 18 HD 11.12.2007 7676/10993, Yarg. 18 HD 17.9.2007 6677/7317 (PULAK, age,
sf.165); Yonetim planinda, bagimsiz bolimde kopek beslenmesini yasaklayan bir hikim
bulunmamasina ragmen rahatsizlik verdigi tespit edilmesi durumunda kopegin
uzaklastirilabilecegi ydniinde; Yarg. 18 HD 8.9.2014 10395/12213 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi —
E.T. 28.10.2018)

67 KARAHASAN, age, sf.207; AYBAY / SANAL, age, sf. 109; Kat maliklerinin, bagimsiz balimiin
eklentisi Gzerinde bagimsiz bélimdeki gibi tasarruf yetkisine sahip oldugu yoniinde: Yarg. 5 HD
29.12.1969 6035/6648, Yarg. 5 HD 10.5.1982 2944/4901 (KARAHACIOGLU, age, sf.293,294)

68 KASIKCI Osman, Mecelle’de Kat Miilkiyeti, Erzincan 1998, sf.4 (Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi
Bankasi — E.T. 1.11.2018)

8 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.645

70 TEKINAY, age, sf.49

L Kiracinin, bagimsiz bélimi kullaniminin engellenmesi nedeniyle miidahalenin énlenmesi davasi
acabilecegi yoninde: Yarg. 18 HD 6.12.2010 10490/15650; Kiracilarin dava hakkinin, yalnizca
bagimsiz bolim, eklenti ve ortak yerlerin kullanimina iliskin olabilecegi yoniinde: Yarg. 5 HD
17.9.1984 1558/7624 (SAKAR Mijdat, Kat Milkiyeti Kanunu ve Devre Milk Hakki, Beta Yayinlari,
1991, sf.53); intifa hakki sahibinin miilkiyet hakkina iliskin herhangi bir dava hakki olmadig1 ancak
bagimsiz bolimiin kullanimini engelleyen eylemlere karsi dava hakkinin bulundugu yoéniinde:
Yarg. 18 HD 13.4.2010 12220/5936 (PULAK, age, sf.164)
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bolimlerden her birinin ayri ve bagimsiz bir tasinmaz olarak kabul edilmesinin dogal

bir sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir’?.

2.2.2. Kat Maliklerinin Bagimsiz Boliimler Uzerindeki Hak ve Yetkilerinin Sinirlari

Kat malikleri, ancak Kat Mulkiyeti Kanunu’nun ilgili hikimleri sakli kalmak kaydiyla
bu milkiyet hakkindan yararlanabileceklerdir. Nitekim Medeni Kanun’da
dizenlenen milkiyet hakki bazi noktalarda kat milkiyetinden farklilagmaktadir.
Clnkd kat milkiyetinde bagimsiz bolimler lzerinde bagimsiz bir milkiyet hakki
ongorulmekte iken ortak yerler veya bunlarin baglantilarinda ortak milkiyet

hikidmleri gegerlidir.

Bu baglamda 6rnegin; Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 6. maddesinin 3. fikrasindaki
hiikiim cercevesinde kat maliklerince bagimsiz bolimler Gzerinde kat mulkiyeti ile
veya kat maliklerinin haklari ile bagdasmayacak irtifak haklari kurulamaz’3. Yine kat
miulkiyetine tabi tasinmazlarda ortak yerdeki arsa payindan kaynaklanan ortakligin
giderilmesini veya 6nalim hakkinin kullanimini istemeleri Kat Miilkiyeti Kanunu ile

yasaklanmistir (KMK md.7,8)74 7>

72 AYAN, age, sf.479; GERMEC, age, sf.237; ARCAK, age, sf.331; REISOGLU Safa, Uygulamada Kat
Mulkiyeti, Ankara 1979, sf.68

73 Bu hitkiimden anlasilan; bagimsiz bolimler (izerinde ancak kat miilkiyeti ile bagdasabilecek irtifak
haklarinin kurulabilecegidir. Bunlara 6rnek olarak bir bagimsiz béliim icin intifa hakki veya oturma
(stikna) hakkr kurulabilir. Ancak bunlardan ziyade bagimsiz bolimler lizerinde kurulmasi miimkiin
olmayan, érnegin zemin katta bulunan bir daireden bahceye cikilmasi icin gecit hakki kurulmasi
veya komsu daireden glineslenme yetkisi veren bir kullanma irtifaki verilmesi bu madde hikmine
aykirihk teskil edecektir (AYBAY / SANAL, age, sf.59; GERMEC, age, sf.144)

74 Kanun koyucu KMKnin 7. maddesinde; kat miilkiyeti rejiminin uygulandigi tasinmazlarda,
TMK’nin 698. maddesi uyarinca ortakligin giderilmesini istemeyi yasaklamistir. Bu madde hikmii
ile kat milkiyet iliskisinin devami amacglanmistir. Dolayisiyla anatasinmazda payli milkiyetin
miistakil hale getirilmesi istenemez. Bununla birlikte ikinci fikrada, bagimsiz bélimler tGzerindeki
payh milkiyet hikiimleri bakimindan birinci fikra hiikm{inlin uygulanmayacag belirtilmistir. Yani
bagimsiz bolim Ulzerindeki payh milkiyet icin ortakhgin giderilmesi istenebilmektedir. Bu da
bagimsiz bélimlerin her birinin bash basina milkiyete konu olabilmesinden kaynaklanmaktadir.
Ayrintili agiklama igin bkz.: ARPACI, age, sf.39

7> KMK’nin 8. maddesinde ise kat miilkiyeti kurulmus tasinmazlarda, TMK’nin 732. maddesi uyarinca
onalim hakkinin kullanimi da yasaklanmistir. Bu hikiimle de yine her bir bagimsiz bolimiin tek
basina milkiyet hakkina konu olabilmesi pekistirilmistir. Bununla birlikte ikinci fikra ile bir
bagimsiz boélimde payli miulkiyet s6z konusu oldugu durumda vyine yasal 6nalim hakki
kullanilabilecektir. Maddenin Uglincl fikrasinda ise kat milkiyeti kurulmus bir tasinmazda
sozlesme ile onalim hakki imkaninin getirilebilecegi belirtiimektedir. Madde metninde ifade
edilen sozlesme, kat milkiyetini kuran resmi senettir. Ancak kat malikleri de kendi aralarinda bir
sozlesme ile birbirlerine 6nalim hakki taniyabilirler. Ayrintili agiklama igin bkz.: AYBAY / SANAL,
age, sf.67-69

24



18. maddede ifade edildigi Uzere bagimsiz boélimlerden veya eklentilerden
yararlanma hakki, dirastlik kuralina ve yonetim planindaki 6zglileme amacina aykiri
olmadigl sirece kullanilabilecektir’®. Yine kanunun 19. maddesi uyarinca, kat
malikleri kendi bagimsiz bélimlerinde olsa dahi anatasinmazin bakimina, mimari
durumu ile guzelligine ve saglamligina aykiri faaliyetlerde bulunamayacaklardir’’.
Baska bir 6rnek vermek gerekirse 23. madde hiikmine gore baska bir bagimsiz
boélimde olusan bir bozuklugun onarimi igin diger bir bagimsiz bélime girilmesi
gerektigi takdirde o bagimsiz bolimde oturanlarin miisaade etme mecburiyetleri
vardir’. Yine bir kat maliki bagimsiz bélumiinu diledigi gibi kullanma hakkina haizse
de 24. maddede o6ngorilen vyasaklara aykiri olarak kullanamayacaktir’®. Kat
maliklerinin bagimsiz boélimler Uzerinde bagimsiz bir milkiyet hakki olsa da
orneklere bakildiginda bu milkiyet hakkinin kisitli, sinirlandiriimig bir milkiyet hakki

oldugu goérilmektedir.

Bununla birlikte 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda
Kanun ile de riskli yapi oldugu tespit edilen tasinmazlar hakkinda da miilkiyet

hakkina birtakim sinirlamalar getirilebilire°.

Esasen yukarida sayilan ornekler ¢alismamizin Gglinci bolimini olusturan kat
maliklerinin borglarini ihtiva etmektedir. Bu baglamda kat maliklerinin hak ve
yetkilerinin sinirini, asagida detaylica agiklayacagimiz kat maliklerinin borglari
belirlemektedir. Yani kat maliklerinin, bu borg ve yukimliliklere uyduklari 6l¢lide

bagimsiz bolimlerinden vyararlanabileceklerini sdylemek yanlis olmayacaktir.

76 Glvenlik bakimindan zorunluluk olan pencere veya balkonlara monte edilecek demir
parmakliklarin takilmasina, Ust daire igin tehlike olusturmayacak ve basamak olmayacak sekilde
izin verilmesi gerektigi yoniinde: YHGK 14.1.2015 1466/42 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T.
3.11.2018) Ayrintih agiklamalar igin bkz.: sf.38 vd.

77 Kat malikinin ancak anayapiya zarar vermeyecek degisiklikleri yapabilecegi yéniinde: Yarg. 18 HD

16.10.2001 6898/8969, Yarg. 18 HD 7.5.2002 4558/5371, Yarg. 18 HD 3.10.2005 8117/8536;

Binanin mimari projesinde klima, sofben, kombi gibi cihazlar icin yer tayin edilmemis olmasi

durumunda dirustlik kurali gercevesinde ve diger kat maliklerini rahatsiz etmeyecek sekilde

bunlarin konulmasina izin verilebilecegi yoninde: Yarg. 18 HD 10.4.2008 314/4171 (Kazanci

ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 11.11.2018) Ayrintili agiklama igin bkz.: sf.48 vd.

Ayrintili agiklama igin bkz.: sf.84 vd.

72 Bagimsiz bélimiin ickili bar olarak kullaniimasinin, diger kat maliklerinin iznine bagh oldugu

yoninde: Yarg. 5 HD 2.5.1991 3390/14352 (ERTAS, age, sf.132) Ayrintili agiklama icin bkz.: sf.92

vd.

Ayrintili agiklama igin bkz.: sf.55

78

80
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Yargitay kararlarinda da ozellikle miulkiyet hakki kullanilirken diger kat maliklerinin

haklarinin ihlal edilmemesine dikkat edilmektedir.

Kat maliklerinin kullanma, yararlanma ve tasarruf haklarini kullanirken bu sinirlari
asmasi halinde diger kat malikleri, kiracilar veya bagimsiz bolimde baskaca sebeple
oturanlar, Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi uyarinca hakimin midahalesini
talep edebilirler. Hakimin mudahalesi, tasinmazin bulundugu yerdeki Sulh Hukuk
Mahkemesi‘'nden dava yoluyla talep edilebilir (KMK Ek-md.1). Acilacak davada
davaci, hakki ihlal olan kat maliki, kiraci veya baskaca sebeple oturan kimseler
olabilir. Davali ise hakkin kullanilmasinda siniri asan kat maliki, kiraci veya baskaca

sebeple oturan kimsedir.

Ozetle kat malikleri, bir yandan Medeni Kanun’un miilkiyet hakkina iliskin
hikimlerinden faydalanirken bir yandan da Kat Milkiyeti Kanunu’nun ve diger
kanunlarin ilgili hiikiimlerini de goézetmek zorundadirlar. Bu da kat miilkiyetinin
kendine 6zgl bir milkiyet tirld olmasinin sonucudur. Bu kurallar yalnizca kat
malikleri icin gecerli olmayip kiraci veya bagimsiz bolimde baskaca sebeplerle

oturanlari da kapsamaktadir®®.

2.3. Kat Maliklerinin Ortak Yerler Uzerindeki Haklari (Madde 16)

2.3.1. Kat Maliklerinin Haklar

Kat miulkiyetinden kaynaklanan bagimsiz milkiyet hakkinin, ortak yerler ve arsa payi
ile baglantili oldugunu ifade etmistik. Bu baglamda kat miilkiyeti, bir yandan kisilere
bagimsiz bir milkiyet hakki saglarken bir yandan da tasinmazin ortak alanlari
Uzerinde de payl bir milkiyet hakki saglamaktadir. Nitekim kanunun 16.
maddesinde; kat maliklerinin tiim ortak alanlar Uzerinde paylari oraninda malik
olduklari zikredilmektedir. Dolayisiyla kat malikleri, payli milkiyet hikimleri

uyarinca bu ortak alanlardan faydalanma hakkina sahiptirler®2,

81 GERMEC, age, sf.238

8 Ortak alanlarda kullanim hakkina sahip olmakla birlikte kat maliklerinin, ortak alanlarda diger kat
maliklerinin 4/5’inin rizasi olmadik¢a ortak yerlerde degisiklik, insaat, onarim yapamayacaklari
yoniinde: Yarg. 18 HD 24.9.2002 7459/8675 (INAL Nihat, Apartman Site Toplu Konut Devremiilk
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Kat maliklerinin ortak alanlar Gzerindeki paydashgi, o malike ait bagimsiz bélimine
Ozglilenen arsa payindan kaynaklanmaktadir. Baska bir ifade ile ortak alanlardaki
mulkiyet hakki, bagimsiz bolime 6zgilenen arsa payindan ayr disiinilemez®. Bu
baglamda kat maliklerinin bu ortak yerlerden hangi 6l¢lilerde yararlanabilecekleri

kanunda belirtilmistir.

2.3.2. Baskaca Sebeplerle Yararlananlarin Haklari

Kat milkiyetinden kaynaklanan bagimsiz milkiyet hakki, ortak yerler ve arsa payi ile
baglantiidir. Bu baglanti, bagimsiz bir milkiyet hakki olarak ifade edilen kat
miulkiyetine 6zel bir mulkiyet niteligi kazandirmaktadir. Yani kat mulkiyeti esasen
bagimsiz bélimler Gzerinde kurulmakta olup bu miilkiyet hakki arsa pay ile ortak
yerlere kadar uzanmaktadir. Kat miulkiyetinin sagladigi miulkiyet hakki, bagimsiz
bolimlerle beraber anatasinmazdaki ortak vyerlerde de kullanma hakki
dogurmaktadir. Nitekim bagimsiz bélimlerin devri veya kiralanmasi halinde de ortak
yerler de kendiliginde devredilmis veya kiralanmis olur (KMK md.6/4). Dolayisiyla

ortak yerlerin bagimsiz bolimden ayri distinilmesi s6z konusu degildir.

Kat maliki, bagimsiz bolimiinde bizzat kendisi ikamet edebilecegi gibi bu bagimsiz
bolimu Gglincl bir kisinin yararlanmasina da birakabilir. Yani bagimsiz bolimden ve
ortak yerlerden yararlanma hakkini; kira sézlesmesi, oturma hakki veya baskaca bir
hakka dayali olarak kullanan kisiler de bagimsiz bolim malikinin halefi olarak
kullanabilirler. Bu durumda bagimsiz béliimden yararlanan kimseler tipki kat maliki
gibi ortak vyer ve tesislerden de kat malikinin vyararlanacagi oranda

yararlanabilirler®*. Bu hakkin kullanimina diger kat malikleri engel olamazlar®.

Kira s6zlesmesi ile ortak yerlerin kullaniminin kisitlanip kisitlanamayacagi doktrinde

tartismalidir. Kira sozlesmesiyle, 6rnegin garajin kullanilmamasina yonelik bir hiikiim

Yénetimi, Seckin Yayinlari, Ocak 2019, sf.142), Yarg. 18 HD 17.4.2002 3250/4430 (Kazanci ictihat
Bilgi Bankasi — E.T. 17.12.2018)

8 GERMEC, age, sf.243

8 Yarg. 18 HD 29.6.1987 15340/12739, Yarg. 18 HD 4.6.2001 5323/5591 (iNAL, age, sf.138,140)

8 KARAHASAN, age, sf.209; ARCAK, age, sf.336; GERMEG, age, sf.244
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koyulabilecegini kabul eden yazarlara® karsilik, 6. maddeye ragmen ortak yerlerin
kira iliskisinden ayri diisinilemeyecegi dolayisiyla kira sdzlesmesine bu yonde bir
hikim konulamayacagini savunan yazarlar da mevcuttur®’. Kanaatimizce kiracinin
kullaniminin zorunlu oldugu merdiven, koridor, otomat, asansor, giris kapisi veya
tesisat gibi ortak yerlerin kullaniminin kira s6zlesmesi kapsami disinda birakilmasi
s6z konusu olmasa da komirliik, ortak bahge, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir
kurutma alanlari gibi ortak yerlerin kullaniminin, elverisliligi engellemedigi siirece
sinirlandirilabilecegi kabul edilmelidir. Nitekim kat malikinin, bagimsiz bolimiini

kiralarken milkiyet hakki cercevesinde belirli kosularla kiralayabilmesi dogaldir®,

Bununla birlikte ortak yerlerden yararlanmaya iliskin diizenleme veya sinirlamalara
yonetim plani ile getirilmis hikimler kiraci ve bagimsiz bélimden baskaca

sebeplerle yararlanan kisileri de baglayacaktir.

2.3.3. Ortak Yerlerden Yararlanma Orani

Kat malikleri payli milkiyet hiikimlerine gore ortak alanlardan yararlanma hakkina
sahiptirler. Bu hak, genellikle arsa payl oraninda hak saglar. Ancak bu ortak
yerlerden yararlanma hakkinin 6l¢lisii ortak yerin niteligine gore degisebilmektedir.
Kanunun 16/2. maddesinde bu hakkin; genel komirlik, ortak bahce®®, garaj, teras,
camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6lclisii -aksine sozlesme
olmadikca- her kat malikinin sahip oldugu arsa payi ile orantili oldugu belirtilmistir®°.
Kanun burada aksine sdzlesme yapma imkanini agik tutmus oldugundan bu ortak
alanlardan duristlik kuralina aykiri olmamak kaydiyla yalnizca bir kat malikinin
yararlanmasina imkan taninabilecegi gibi tim kat maliklerinin esit oranda kullanimi

da kararlastinlabilir®®. Ancak bu konuda Yargitay, dzellikle kat maliklerinin iradesini

8 GERMEG, age, sf.145; SENGUL, age, sf.354

8 ARCAK, age, sf.214

8 ARPACI, age, sf.39

8 vYarg. 18 HD 2.3.2015 15618/3103 (GERMEG, age, sf.250)

% Ortak yerdeki kullanimin kat maliklerinin arsa payi ile sinirl oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD
2.7.2003 4943/5799 (INAL, age, sf.142); Ortak yer niteligindeki catidan tiim kat maliklerinin arsa
paylari oraninda yararlanabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 10.4.2006 1672/2950 (GERMEC, age,
sf.251)

91 TEKINAY, age, sf.50; REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.89
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on planda tutmakta ve hakimin kat malikleri adina karar vermesinin 6nine

gecmektedir®?,

Bununla birlikte arsa payi oraninda kullanim her zaman hakkaniyetli olmayabilir.
Ornegin, merdivenlerin, otomatlarin, asansérlerin veya giris kapilarinin kullaniminda
arsa payinin 6l¢i alinmasi bu yerlerin nitelikleri ile bagdasmaz. Dolayisiyla bu gibi
yerlerden kat maliklerinin, pay oranina bakilmaksizin gereksinimleri 6lglisiinde
yararlanma hakkina sahip olduklari kabul edilmelidir®3. Arsa payi oraninda kullanim
hakki, ortak yerin bir kisminin siirekli olarak isgal edilmesi seklinde de s6z konusu
olabilir. Ornegin, cati izerine anten veya giines enerijisi paneli kurdurmak suretiyle
isgal edilmesi halinde kullanim hakkinin, kat malikinin arsa pay! oranini gecememesi

gerekmektedir®.

Kat maliklerinin ortak yerlerin kullanim kosullarini veya 6lcistini degistirebilmeleri
mumkindir®. Bunun igin tum kat maliklerinin oybirliginin saglanmis olmasi
gerekmektedir. Yine yonetim planina konulacak bir hiikimle de ortak alanlardan
yararlanma oraninin degistirilebilmesi mimkindiir. Yonetim planinda aksine bir
hikim bulunmadikg¢a veya kat maliklerinin tamaminin oybirligi ile aldiklari bir karar
olmadikca her kat maliki ortak yerlerden, ortak miulkiyet hikiimlerine gére arsa pay
oraninda faydalanabileceklerdir. Ancak bu degisikliklerin yalnizca kullanimi

diizenleyici sekilde olabilecegi kabul edilmektedir?®.

92 Kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanma hakki arsa payi ile oranli oldugu, hakimin kat

maliklerinin iradesi yerine gecerek oran belirlemesinin dogru olmadigi yéniinde: Yarg. 18 HD
27.10.2015 16265/15331 (GERMEG, age, sf.249)

%3 SENGUL, age, sf. 360; KARAHASAN, age, sf.208; ARCAK, age, sf.335; AYBAY / SANAL, age, sf. 111;
AYAN, age, sf.480

% Yarg. 18 HD 4.11.2003 6872/8579 (PULAK, age, sf.167,174); Cati, her bagimsiz bélim icin ayr
glines enerjisi 1sitma tesisi kurulmasina elverisli degilse tek bir kat malikinin bu sistemi kurmasina
miisaade edilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 9.10.2006 8031/7463 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi
— E.T. 20.12.2018); Kablolu yayin sisteminin bulunmasi halinde anten kullanimin zorunlu
olmayacagi yontnde: Yarg. 18 HD 2.10.2001 9076/8354; Bir gereksinim olarak TV anteninin, diger
kat maliklerinin rizasi aranmaksizin ¢atiya konulabilmesi igin, ortak bir anten sisteminin
bulunmamasi, her bagimsiz bolim igin anten yeri bulunmasi, anten konulacak yerin arsa payi
oranini asmamasl ve anten sisteminin anayaplya zarar vermemesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD
27.06.2006 2720/5352 (PULAK, age, sf.173,175)

% Yarg. 18 HD 13.4.2010 12220/5936 (PULAK, age, sf.171)

% GERMEC, age, sf.244; Yarg. 18 HD 14.6.1999 6211/7670 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T.
24.12.2018); Yarg. 20 HD 31.5.2017 1221/4796; Y6netim planinda belirli bir ortak yerin yalnizca
bir bagimsiz bolime 6zgulendigi yoninde hikim bulunmasi halinde bu hikmiin agiklayici
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Bu baglamda, yonetim plani veya kat malikleri kurulu karariyla ortak yerlerden
yararlanma ne Olglide degistirilebilir veya sinirlandirilabilir sorusu gindeme
gelebilmektedir. Nitekim 16. maddenin ikinci fikrasinda “aksine sozlesme
olmadik¢a” denilerek kat maliklerinin aralarinda anlasarak farkli oranlarda
yararlanma hakki tahsis edebilecekleri ifade edilmistir. Bu husus esasen doktrinde
de tartismalidir. Bir gorlise gore, kat maliklerinden yalnizca birine, miinhasiran
kullanim hakki saglayan yonetim plani hilkkmiiniin gecgerli olmayacagi ve bu hikmin
iptalinin istenebilecegi ifade edilmektedir®’. Baska bir goriise gore, ortak yerlerin de
niteligi géz dnlinde bulundurulmak ve kanunun emredici kurallarina aykiri olmamak
kaydiyla kullanim hakkinin dizenlenebilecegi kabul etmektedir®®. Yine baska bir
gorlste ise yonetim plani ile ayni hak niteliginde 6zgiilemelerin yapilamayacagi ifade
edilmektedir®®. Bununla birlikte yénetim plani ile ortak yerlerden yararlanma hakkini
ortadan kaldirmanin mumkin olmadigini, bunun kat malikinin kanuni hakki
oldugunu ifade eden yazarlar da mevcuttur?®, Yargitay’in da eski tarihli kararlarina
bakildiginda; bahceden, ¢ati veya teras katindan, yararlanmanin sadece bir kat
malikine birakildigi yénetim plani hikminin gegerli olmayacagl ve iptalinin
istenebilecegi yoninde kararlar vermistir'®. Ancak son vyillarda verilmis olan
kararlarda, ortak yerlerin kullaniminin yénetim plani ile bir veya birkag kat malikine

birakilabilecegini kabul etmektedir©?,

nitelikte oldugu, dolayisiyla diger kat maliklerinin bu ortak yerlerden 16. madde hikmiince

faydalanabilecegi yéninde: Yarg. 18 HD 4.2.2008 8713/854 (PULAK, age, sf.168)
97 AYAN, age, sf.481
% GERMEG, age, sf.244
% KURSAD, age, 5.1181
100 KARAHACIOGLU, age, sf.295
101 Yarg. 5 HD 20.4.1981 3332/4407, Yarg. 5 HD 31.12.1980 3807/4380 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi
—E.T. 28.12.2018)
AKSAN NAR Serife, Kat Milkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Erzincan
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan 2013,
sf.56; Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.10; Yarg. 20 HD 21.3.2019 1113/2029, Yarg.
7.3.2016 8140/3830; Anatasinmazin, bahce, teras gibi ortak yerlerinin salt kullaniminin, bagimsiz
bolim veya bolimlere yonetim planiyla birakilabilecegi, bazi ortak yerlerin kullaniminin kat
maliklerinden biri veya birkagina verilmesinin kat maliklerinin ortak yerdeki mulkiyet hakkini
ortadan kaldirmayacagi gibi ortak yerlerin kullanma maksat ve seklinin yonetim planinda
diizenlenebilecegi, yonetim planiyla taninan kullanma hakkinin ayni degil sahsi bir hak oldugu
yéniinde: Yarg. 18 HD 27.1.2004 9241/426 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T. 28.12.2018) Kat
malikleri aralarinda anlasarak ortak yerlerin kullanimini bir veya birkag¢ kat malikine birakabilecegi
ancak bu durumun miilkiyet hakkini ortadan kaldirmayacagi yoniinde: Yarg. 18 HD 18.10.2001
8033/9124 (INAL, age, sf.142), Yarg. 5 HD 3.10.1983 7631/7715 (KARAHACIOGLU, age, sf.308);
Kat maliklerinin aralarinda anlasarak ortak yerlerin kullanimini bir kat malikine birakmis
olmasinin, bu ortak yerin onarimi icin diger kat maliklerinin sorumlulugunu ortadan

o
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Kanaatimizce yonetim planiyla bu sekilde bir dizenleme yapilmasi ortak yerin
niteligine gore degisebilecektir. Kat maliklerinin kullaniminin zaruri oldugu ve
mutlak ortak yer veya tesislerin, 6rnegin; anatasinmazin temeli, ana duvarlar,
tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon, merdivenlerin, otomatlarin, asansorlerin, giris
kapilarinin veya tesisatlarin kullanimina iliskin yénetim plani ile bir sinirlama
getirilmesi veya bir kat malikinin miinhasiran kullanimina 6zgiilenmesi s6z konusu
degildir. Bununla birlikte yonetim plani ile yukarida sayilanlar digindaki ortak yerler
bakimindan kullanim hakkinin dizenlenebilecegi de kabul edilmelidir. Yani
kanundaki emredici hikiimlere ve dirustlik kuralina aykiri olmadigi slirece kat
malikleri, yonetim plani ile genel komirlik, ortak bahge, garaj, teras, camasirhane
ve camasir kurutma alanlari gibi yerlerin kullanimini birka¢c kat malikine
birakabilecekleri gibi minhasiran tek bir kat malikinin kullanimina da
Ozguleyebilirler. Bununla birlikte 6rnegin yalnizca bir bagimsiz bolimden giris-cikis
yapilabilen teras, bahce, avlu veya dikkan onilndeki bosluk niteliginde ortak
yerlerin, yalnizca o bagimsiz boélimin kullanimina 6zglilenebilecegini de kabul
etmek gerekir'®. Buna ragmen bu yerlerden yararlanma hakki tek bir kat malikine

birakilmis olsa dahi ortak yer niteligini kaybetmez.

Ayrica kat maliklerinden biri, ortak yerlerden diger kat maliklerinin yararlanmasina
muvafakat vermesi durumunda, bu muvafakatini hakli bir sebebi oldugu takdirde

geri alabilecektir®,

Yargitay’in isabetli olarak, kat maliklerinin ortak yerlerden yararlanirken, diger kat

maliklerinin haklarini ihlal etmemesi ve anayapiya zarar vermemesi yoninde

kararlar verdigi gérilmektedir®>.

kaldirmayacagi yoninde: Yarg. 18 HD 20.5.2003 3163/4144 (ERTAS, age, sf.143); Yarg. 18 HD
25.9.1997 8858/8235, Yonetim planina, ortak yerin kat maliklerinden birinin kullanimina
ozgililenmesinin dirustlik kuralina aykiri olmasi halinde yénetim planin iptali edilmesi gerektigi
yoninde: Yarg. 18 HD 9.7.2002 7079/7798 (GERMEC, age, sf.252,253); Yonetim planinda ortak
yerlerin kullanimi bir veya birka¢ kat malikine birakilmissa, yénetim planinin iptali igin bu
durumun diger kat malikleri icin cekilmez oldugunun ispati gerektigi yéninde: Yarg. 18 HD
10.11.1986 14380/14922 (INAL, age, sf.139)

103 SENGUL Mehmet, Kat Miilkiyetinde Ortak Yer Ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, C.18, S.3, 2012, sf.221 vd.

104 ARCAK, age, sf.339

105 flgili Yargrtay kararlari igin bkz.: sf.41,42,44,52’deki dn.
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2.3.4. Ortak Yerlerin Kullanimindan Dogan Problemler

Ortak yerler 6zgilendikleri amag disinda kullanilamazlar. Yani kat malikleri, ortak
yerlerden amaci disinda faydalanamazlar®. Ornegin bahge niteliginde olan bir yerin
otopark olarak kullanilmasi mimkiin degildir. Bununla birlikte kat malikleri ortak
yerlerden yararlanirken birbirlerinin haklarini da cignememekle yikumludirler'®’.
Bu baglamda, kat malikleri ortak yerlerde payli miilkiyet hikiimlerine gore paydas
durumunda olduklarindan milkiyet hakkina iliskin koruyucu vyetkilerden
yararlanirlar. O halde kat maliki, ortak yerler izerindeki zilyetligin engellenmesi veya
ortak yerdeki paya haksiz olarak el atilmasi halinde, diger kat maliklerinin onayi
aranmaksizin, el atmanin 6nlenmesi veya c¢ekismenin giderilmesi davasi acabilir,
5917 sayili kanun uyarinca idare aracihigiyla tecaviiziin dnlenmesini talep edebilirl®8
veya KMK’nin 33. maddesi uyarinca hakimin midahalesini talep edebilir. Ayrica bu
baglamda haksiz isgal tazminati da talep edilebilecegi'®® gibi bir zarar meydana

gelmisse bu zararin tazminini de talep edilebilir.

106 Merdiven sahanliginda ayakkabilik bulundurulmasinin ortak yerin, amaci disinda kullanim oldugu
yoniinde: Yarg. 18 HD 27.3.2001 2271/2944 (PULAK, age, sf.176)

107 yarg. 18 HD 29.3.2001 2269/3006, Yarg. 18 HD 26.4.2001 3685/4234 (INAL, age, sf.137,141),
Yarg. 18 HD 22.12.2011 9109/13102, Yarg. 18 HD 29.11.2010 11185/15289 (PULAK, age, sf.171);
Yonetim plani ile yasaklama bulunmadigi ve dis goriiniisii ve estetigi bozmadigi takdirde isyerini
tanitan reklam panosu veya tabela asilabilecegi yoninde: Yarg. 20 HD 9.4.2018 2898/2763,
(PULAK, age, sf.168); Cati katina girisin givenlik nedeniyle de olsa engellenmeyecegi yoniinde:
Yarg. 18 HD 15.6.2010 1949/9008 (PULAK, age, sf.171)

108 OGGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.646; REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.68

105 Ecrimisil, haksiz zilyedin kullanma karsiligi édeyecekleri tazminat yani bir cesit kira bedelidir.
Yargitay’in yerlesik igtihatlarina bakildiginda ecrimisil talebi yoniinden haksiz isgal eden kat
malikinin intifadan men edilmesi yani diger kat maliklerinin bu yerden kendilerinin de
faydalanmak istediklerini beyan etmeleri kosulu aranmaktadir. O halde ecrimisil talebinin kabul
ancak bu intifadan men kosulunun gerceklestigi tarihten itibaren miimkiin olabilir. (OGUZMAN /
SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.124 vd.); Ortak alana yapilan haksiz miidahalede, kat
maliklerince veya yonetimce intifadan edilmedikge ecrimisil talep edilmesinin mimkiin olmadigi
yobnlinde: YHGK 20.12.2006 794/816, Yarg. 18 HD 16.6.2014, 7080/10577 (GERMEC, age,
sf.247,250), Yarg. 18 HD 27.2.2012 210/1937 (PULAK, age, sf.171); Ecrimisil talebinin ancak
intifadan men sartinin gergeklestigi tarihten itibaren kabul edilebilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD
5.4.2001 2279/3331 (INAL, age, sf.137); “Kural olarak, intifadan men edilmedikce paydaslar
birbirlerinden ecrimisil isteyemezler. intifadan men kosulunun gerceklesmesi de ecrimisil istenen
siireden 6nce davaci paydasin davaya konu tasinmazdan ya da gelirinden yararlanmak isteginin
davali paydasa bildirilmis olmasina baglidir. Ancak, bu kuralin yerlesik yargisal uygulamalarla
ortaya ¢ikmis birtakim istisnalari vardir. Bunlar; davaya konu tasinmazin kamu mali olmasi,
ecrimisil istenen tasinmazin (bag, bahge gibi) dogal Griin veren yada (isyeri, konut gibi) kiraya
verilerek hukuksal semere elde edilen yerlerden olmasi, payli tasinmazi isgal eden paydasin bu
yerin tamaminda hak iddiasi ve digerlerinin paydashgini inkar etmesi, paydaslar arasinda yapilan
kullanim anlasmasi sonucu her paydasin yararlanacagl ortak tasinmaz veya bélimlerinin belirli
bulunmasi, davaci tarafindan diger paydaslar aleyhine daha 6nce bu tasinmaza iliskin, elatmanin
onlenmesi, ortakhgin giderilmesi, ecrimisil ve benzeri davalar agilmasi veya icra takibi yapilmis
olmasi halleridir. Bundan ayri, tasinmazin getirdigi Urln itibariyle de, kendiliginden olusan
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Bununla birlikte bagimsiz bélimden baskaca bir sebeple yararlanan kimselerin de
ortak yerlere haksiz miidahalelere karsi bu davalari, kendilerinin kullanimina engel
oldugu takdirde acabileceklerini kabul etmek gerekir'. Yine ortak alana midahale
eden kisinin bagimsiz bélimden baskaca bir sebeple yararlanan kimselerden olmasi
durumunda bu kisi ile beraber bagimsiz bélim malikine de husumet yoneltilmesi

gerekmektedirtl,

2.3.4.1. Kat Maliklerinin Ortak Yerlere Haksiz Olarak El Atmasi

Kat malikleri ve bagimsiz bolimden baskaca sebeplerle faydalananlar hem kendi
bagimsiz bolliimlerinden hem de ortak yerlerden faydalanirken birbirlerinin haklarini
gozetmek ve cignememekle ylkimlidurler. Hangi yer, sey veya tesislerin ortak alan
olarak nitelendirilecegi Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 4. maddesinde belirtilmistir.
Kanunda acik¢a ortak yer olarak ifade edilen yer veya seylerin, kat maliklerinin
sozlesme ile ortak yer olmaktan gikarabilmesi mimkiin degildir. Yani kanunda agikg¢a
ortak yer olarak ifade edilen yerler, s6zlesme ile ortak yer statlisiinden g¢ikarilamaz.
Ayrica higbir kat maliki bu yerlerden bir kismini ayirmak suretiyle kendi kullanimina

ozglleyemez!?,

Ortak yerlerin kullanimi ve yonetimi bakimindan kat malikleri arasinda uyusmazlik
¢ikmasi durumunda uyusmazlik konusu, kat malikleri kurulunca ¢ozilebilir (KMK

md.32/3). Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan kat maliki karara karsi

Urlinler; bicilen ot, toplanan findik, ¢ay yahut muris tarafindan kurulan isletmenin yahut, bash
basina gelir getiren isletmelerin isgali halinde intifadan men kosulunun olusmasina gerek
bulunmamaktadir.” (Yarg. 8 HD. 29.4.2019 3515/4432 Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T.
20.10.2019); “intifadan men, dava sarti olup yargilamanin her asamasinda re'sen gozetilir ve
yemin dahil her tiirlii delil ile ispatlanir.” (Yarg. 8 HD 7.2.2019 6325/1187 Kazanci ictihat Bilgi
Bankasi — E.T. 20.10.2019); Ortak amaca tahsis edilmis olan yerlerin kiraya verilmesi mimkin
olmadigindan tiim kat maliklerinin onayi olsa dahi ecrimisil istenemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD
2.6.2016 9463/8931 (PULAK, age, sf.621)

110 KARAHACIOGLU, age, sf.294; Yarg. 18 HD 31.3.1998 1315/3388, Yarg. 18 HD 28.3.1996
2383/3081 (GERMEG, age, sf.245); Yarg. 18 HD 14.10.2003 6543/7680 (PULAK, age, sf.174)

111 varg. 18 HD 8.5.2002 4711/5404; Bu tir davalarda yargilamanin sonucunun kiraclyr da
etkileyecek olmasi nedeniyle kiracinin da davaya dahil edilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD
18.3.2013 2903/4039 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T. 6.1.2019)

112 YHGK 10.2.1995 759/38, Yarg. 18 HD 4.6.1998 5049/6646 (GERMEC, age, sf.246,253); Yarg. 20 HD
11.10.2017 4648/7600, Yarg. 18 HD 27.10.2008 6921/11064, Yarg 18 HD 2.7.2003 4943/5799
(PULAK, age, sf.169,172,174); Ortak yerlerden tim kat maliklerinin kullanim hakki olup, bu
yerlerin bir bagimsiz bolime katilarak kullaniminin mimkin olmadigl yoniinde: Yarg. 18 HD
17.4.2003 2469/3154 (KARAHACIOGLU, age, sf.296)
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mahkemeye basvurarak hakimin muidahalesini isteyebilir. Bu tir anlasmazliklarin
¢6zuimdi icin kat malikleri kuruluna gitmeksizin de mahkemeye basvurulabilecegi
kabul edilmektedir!'3. Hakim ilgilileri dinleyerek, kanuna ve ydénetim planina,
bunlarda bir hikim bulunmamasi durumunda genel hikimlere ve hakkaniyet

kurallarina gére kararini verecektir (KMK md.33/2)%14,

Hakimin midahalesi, anatasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi’'nden
talep edilebilir. Davaci, hakki ihlal edilen kat maliki veya bagimsiz bélimden kira
hakki, oturma hakki veya baskaca sebebe dayanarak faydalanan kimselerdir.
Yoneticilerin ise kat maliki oldugu takdirde malik sifatiyla dava agma haklari vardir.
Ancak yoOnetici sifatiyla diger kat malikleri adina dava acamaz. Davali ise ortak yerin
kullaniminda siniri asan veya diger kat maliklerinin haklarini ¢igneyen kat maliki veya
bagimsiz bélimden kira hakki, oturma hakki veya baskaca sebebe dayanarak
faydalanan kimselerdir. Hakim, gerekli incelemeleri yaparak talebin hakli olmasi
durumunda ihlalin 6nlenmesine karar vererek davaliya makul bir siire verir. Bu slre

icerisinde bu kararin yerine getirilmemesi durumunda idari para cezasi verilir.

13 TEKINAY, age, sf.51; AYAN, age, sf.481; Yarg. 18 HD 9.3.2010 9511/3530 (PULAK, age, sf.171);
Yarg. 18 HD 21.3.2015 10661/2474 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 7.1.2019); Yargitay’in eski
tarihli kararlarinda hakimin miidahalesi yoluna basvurulabilmesi icin kat malikleri kuruluna
basvuru zorunlulugu aranmakta hatta bu yola basvurulmadan acilan davalar Yargitay’ca ayni
gerekce ile bozulmaktaydi: Yarg. 5 HD 23.11.1970 5670/6802; Ancak sonraki verilen kararlarda
kat malikleri kurulunun toplanmasindaki gliclik ve uzun sire isteyen kosullar nedeniyle belli
durumlarin varliginda kat malikleri kuruluna basvurmadan da hakimin miidahalesinin talep
edilebilecegine karar verilmistir: YHGK 10.11.1973 5-1247/868
Kat malikleri kuruluna basvurmadan hakimin miidahalesi istenebilecek durumlar, 6zellikle kat
malikleri kuruluna basvurulsa da sonug¢ alinmasi mimkin goéziikmeyen durumlardir. Bunlar,
kanundan dogan bir hakka dayaniliyor olmasi, ¢ekilmez bir halin varligi, kat malikleri kuruluna
yapilan basvurunun sonugsuz kalmasi veya acil bir durumun varhgi veya kat malikleri kurulunun
toplanmasinin . mimkin olmamasi durumlaridir. Ancak anatasinmazin kullanimindan veya
yonetiminden 6rnegin, ortak yerlerde degisiklik yapilmasi, ortak gider avansinin belirlenmesi gibi
hallerde kat malikleri kuruluna basvurmadan hakimin midahalesinin istenmesi s6z konusu
degildir. (ARCAK, age, sf.878 vd.; GERMEC, age, sf.750 vd.)

114 Yarg. 18 HD 20.6.2005 4028/6440, Ortak yerlerdeki kullanim alaninin sinirli olmasi durumunda
hakimin, kat maliklerinin arsa paylari oraninda siire ve sinirlama bakimindan sorunu agik ve kesin
bir bicimde bir uygulama ile ¢cézmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 12.3.2009 660/2451 (iNAL,
age, sf.138)
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2.3.4.2. Ugiincii Kisilerin Ortak Yerlere Haksiz Olarak El Atmasi
Ortak yerlere Ugunci kisilerin el atmasi durumunda kat maliklerinden her biri 4721
sayil Turk Medeni Kanunu’nun 693. maddesi'®® uyarinca el atmanin dnlenmesi

davasini agabilir.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, ortak yere el atanin kat maliki degil Gglnci
kisi olmasi nedeniyle uyusmazhgin Kat Miulkiyeti Kanunu hikimlerine gore degil,
genel hiikiimler cercevesinde karara baglanacak olmasidir!!®. Dolayisiyla uyusmazlik

da Sulh Hukuk Mahkemesi’'nde degil, Asliye Hukuk Mahkemeleri’nde gorilecektir.

Bununla birlikte kat malikleri agisindan bir Giglincu kisilerce verilmis bir zarar da s6z
konusuysa, kat malikleri ancak kendi arsa payl oraninda zararinin karsgilanmasini
talep edebilecektir. Bir kat malikinin, diger kat maliklerini temsilen zararlarinin

tazminini talep edebilmesi mimkin degildir!l’.

2.3.4.3. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesi

Ortak vyerler kat maliklerinin  payh  miulkiyet hikimleri kapsaminda
faydalanabilecekleri yer veya tesislerdir. Bununla birlikte ortak yerler tim kat
maliklerinin oybirligi ile alacaklari bir kararla -emredici hikiimlere aykiri olmamak
kaydiyla- Gglinci bir kisiye kiraya verilebilir'®, Nitekim ortak yerlerin kiralanmasini

engelleyen herhangi bir hikiim bulunmamaktadir. Bu takdirde elde edilen gelir

1154721 sayih Tirk Medeni Kanunu, md.693: “Paydaslardan her biri, digerlerinin haklari ile
bagdastigi 6lgiide payh maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.

Uyusmazlk halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli malin
kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda boliinmesi biciminde de olabilir.
Paydaslardan her biri, bollinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslari temsilen
saglayabilir.”

116 GERMEC, age, sf.246; KARAHASAN, age, sf.212; Uciincii kisilere iliskin ortak yerlere miidahalenin
onlenmesi davalarinin Asliye Hukuk Mahkemelerinde gorilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD
10.2.2015 18295/1736 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T. 7.1.2019)

17 KARAHACIOGLU, age, sf.294; ARCAK, age, sf.337

18 TEKINAY, age, sf.108; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.680; KMK'nin 45.
maddesinde sayilan yerler disindaki ortak yerler igin yeter sayi ile karar alinabilecegi seklindeki
gorls icin bkz.: GULERYUZ M. Tarik / KARAOSMAN Emre, Ortak Yer ve Tesislerin Oybirligiyle
Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden Dusinmek, Hacettepe HFD, 6(1), 2016, sf.222,223
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anatasinmazin geliri  olarak kaydedilebilir veya kat malikleri arasinda

119

paylastirilabilir

Bu baglamda Kat Milkiyeti Kanunu’nun 45. maddesinde; anatasinmazin bir hakla
kayitlanmasi, arsanin bélinmesi, béliinen kismin milkiyetinin baskasina devri gibi
anatasinmazla ilgili tasarruf islemleri, anayapinin dis duvarlarinin, ¢ati veya daminin
reklam maksadiyla kiralanmasi gibi yonetim islerinin tim kat maliklerin oybirligi ile

verecegi kararla yapilabilecegi ifade edilmektedir??°.

Tim kat maliklerinin oybirligi ile vermedikleri bir kararla ortak yerlerin kiraya
verilmesinin s6z konusu oldugu durumlarda karara katilmayan veya olumsuz oyu ile
katilan kat malikleri hakimin miidahalesi yoluna basvurarak kararin iptalini veya
dogrudan ortak yere miidahalenin sona erdirilmesini isteyebilirler?!, Aksi durumda
sozlesme gecerli bir s6zlesme gibi taraflari arasinda hiikim ve sonuclarini doguracak
ancak toplantiya katilmayan veya olumsuz oyu ile katilan kat malikleri agisindan

gecerli olmayacaktirt??,

Bununla birlikte ortak yerlerin bir veya birden fazla kat malikine tahsis edilebilmesi
mimkindir. Bu durumda tek bir bagimsiz bolim malikine tahsis edilen ortak yerin
diger kat maliklerinin oybirligi olmaksizin kiraya verilip verilemeyecegi konusu akla
gelmektedir. Kat maliklerinin ortak yerler Gizerinde paylh milkiyet hikiimlerine gore

malik oldugunu zikretmistik. Bununla birlikte yukarida da acikladigimiz tzere belli

119 ARCAK, age, sf.339; GERMEC Mahir Ersin, Kat Milkiyeti Kanununa Gére Ortak Yerler, Kat
Maliklerinin Ortak Yerler Uzerinde Haklari ve Borglari, Ortak Yerlerin Kiralanmasi, Terazi Hukuk
Dergisi, C.11, S.118 Haziran 2016, sf.107; GULERYUZ / KARAOSMAN, age, sf.220; Yarg. 18 HD
13.11.2007 8118/9680 (GERMEC, age, sf.251); Yarg 18 HD 5.3.2012 1696/2222 (PULAK, age,
sf.171)

120 yarg. 18 HD 22.12.2015 16410/18943, Yarg. 18 HD 11.5.2015 15557/8036; Catiya baz istasyonu
kurulabilmesinin ancak tim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla mimkiin olabilecegi
yoninde: Yarg. 18 HD 27.9.2012 7854/10145; Kapici dairesinin kiraya verilebilmesinin tiim kat
maliklerinin oy birligi ile mumkin olabilecegi yonunde: Yarg. 18 HD 7.11.2005 9531/9578
(GERMEC, age, sf.1093 vd.) Kat maliklerinin timinin rizasi olmadan ortak yerlerin kiraya
verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 5 HD 6.7.1981 6707/7874 (KARAHACIOGLU, age, sf.310), Yarg. 18
HD 15.10.2998 8946/10928 (GERMEC, age, sf.121); Binanin duvarlarinin ortak yer niteliginde
oldugu bu nedenle kat malikleri kurulunun aldig1 bir karar olmadik¢a bu yerlerin kiraya
verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 1 HD 5.3.2013 9216/3239 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T.
10.1.2019)

121 GERMEGC, age, sf.1089

122 GULERYUZ / KARAOSMAN, age, sf.224; Aksi goriis icin bkz.: GERMEC, age, sf.1089
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ortak yerlerin bir veya birka¢ kat malikine tahsis edebilmesi mimkiindir. Payli
mulkiyet hiikiimleri ¢ergevesinde bir paydas, kendi yararlanma hakki kapsaminda
Uclinct  kisiler lehine, pay konusu esyadan vyararlandirma hakkina sahip
olmaktadir’?3. Bu baglamda kat malikinin kendisine tahsis edilen ortak yer
niteligindeki yere iliskin diger kat maliklerinin onayi olmaksizin Gglnci kisilerle kira

sozlesmesi yapabilecegini kabul etmek gerekir.

123 Ayrintih agiklamalar icin bkz.: OZTAS ilker, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma
Hakki, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Doktora Tezi,
istanbul 2008, sf.110 vd.
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BOLUM 3
KAT MALIKLERINiN BORCLARI

3.1. Genel Olarak

Kat maliklerinin, bu kanunun ilgili hikamleri sakli kalmak kaydiyla miulkiyet
hiikiimleri dogrultusunda, maliklere taninan tiim hak ve yetkilere sahip oldugunu
ifade etmistik. Kat maliklerinin borglari, esasen bu haklarin da sinirlarini
belirlemekte olup kat malikleri, bu bor¢ ve yikiumliuliklere uygun davranmak
kosuluyla miilkiyet hakkinin nimetlerinden faydalanabileceklerdir. iste, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun kat maliklerinin borglari bashkli doérdiincii béliminde, kat maliklerinin
bagimsiz boliimlerden, eklentilerden ve ortak yerlerden faydalanirken sorumlu
olduklari borg ve yukimliliklere yer verilmistir. Buna iliskin olarak bu bélimiin en
basinda, kat maliklerinin uymalari gereken yikiumlilikler anlaminda genel kaideye
yer verildikten sonra anatasinmazin bakimi ve korunmasi, ortak giderler, bagimsiz

bolimlerin kullanimi gibi konulara iliskin yukimliliklere yer verilmistir.

3.2. Miilkiyet Hakkini Kullanmada Ozen Yiikiimliiliigii (Madde 18)

Kat miulkiyetinin dogal bir sonucu olarak kat malikleri birbirleri ile ayni zamanda
ortak bir yasami da siirdlirmektedirler. Bu ortak yasamin da bir diizen ve baris icinde
ylritilmesi gerekir. iste bu baris ortaminin saglanabilmesi icin kat maliklerinin
sorumlu olduklari birtakim borg ve yikimlilikler s6z konusudur. Bunlardan birincisi
ve en 6nemlisi kat maliklerinin birbirlerine karsi saygi ve diristlik kurallarina uygun

hareket etmeleridir.

Kat Miulkiyeti Kanunu’nun genel kural bashkh 18. maddesinde, kat maliklerinin
uymalari gereken, genel nitelikte bir dizenleme getirilmistir. Buna gore; kat
maliklerinin bagimsiz bdélim, eklenti ve ortak vyerleri kullanirken dogruluk
kaidelerine uymalari, birbirlerini rahatsiz etmemeleri, birbirlerinin hakkini
cisnememeleri ve yonetim plani kurallarina uymalari gerektigi ifade edilmektedir.

Kat malikleri bu hikimde anilan yakimldliklerin tamamina uygun hareket etmek
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zorundadirlar. Bu hiikiim, kat maliklerinin borg ve yikidmlalikleri anlaminda genel

bir cerceve niteliginde olup, yargi kararlarina da sik¢a konu olan bir hilkiimdir.

Bu hiikmiin degerlendirilmesinde, hig stiphesiz 4721 sayili Tlirk Medeni Kanunu’nun
2. maddesinde dizenlenen duristlik kurahinin?* da géz oniinde tutulmasi

gerekirl?,

Mecelle’de dahi genel gerceve niteligindeki bu hiikim yer almaktadir. Bir kat
malikinin tasarrufundaki serbesti ancak baskalarina, ozellikle de diger maliklere
“zarar-1 fahis” vermeme ile kisitlanmistir. “Zarar-1 fahis” zarar oldugu acik olan sey
demektir'?®. Yani maliklerin diger kimselere acik¢a zarar vermeleri yasaklanmis

bulunmaktadir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun, kat maliklerinin borglarina iliskin hiikiimleri, kiracilara,
oturma hakki sahiplerine veya bagimsiz bolimden baskaca bir sebeple
faydalananlara da uygulanir. Buna aykirt davrananlar kat maliki ile birlikte
muteselsilen sorumlu olurlar (KMK md.18/2). Kanun’un kat maliklerine yukledigi
borclar, bagimsiz boliimde kiracilari, oturma hakki sahiplerini veya baska bir sebeple
faydalananlari da baglar. Yani bu hak sahipleri de kat maliklerinin tabi oldugu
yukimluluklere tabidirler. Bu yukimliliklere aykiri davranan bu hak sahipleri, kat
maliki ile birlikte muteselsilen sorumlu olacaklardir. Yani bu yiktumlilliklere aykirihk
nedeniyle zarara ugrayan kimseler, hem kat malikini hem de malik disindaki bu

kisileri dava edebilirler.

Bu yikamlaldklere uymayan kat maliki veya baskaca sebeplerle oturan kimselere
karsi, Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi uyarinca hakimin miidahalesine
basvurulabilir’?’. Bu basvuru neticesinde tahliye karari yerine &ncelikle aykiri

davranisin o6niline gecilebilmesi icin 6nlemler alinmasina yonelik karar verilmesi

124 4721 sayil Turk Medeni Kanunu, md.2: “Herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine
getirirken diristliik kurallarina uymak zorundadir.”

125 ARSLAN ilknur / KIRMIZI Mustafa, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yayinevi, Mayis 2012, sf.176;
GERMEG, age, sf.268; KARAHASAN, age, sf.226

126 KASIKCI, agm, sf.4

127 ARCAK, age, sf.388

39



yoluna gidilmelidir. Bunun mimkin olmamasi durumunda ise aykirilik olusturan
faaliyetin sona erdirilmesine karar verilmelidir. Sona erdirme kararina uymayan ve
durumu cekilmez hale getiren veya yukarida sayilan oOnlemler ile aykiriligin
giderilmesinin  mimkin olmamasi halinde kiracilar hakkinda tahliye veya kat

malikleri icin 25. madde uyarinca kat mulkiyetinin devri karari verilebilirt?2,

3.2.1. Kat Malikleri Bakimindan

Kanunun yukarida zikredilen 18. maddesinin birinci fikrasinda kat maliklerinin, bu
hikim kapsamindaki yikimliliklerinin dért ana baslikta toplandigi goriilmektedir.
Bunlar “dogruluk kurallarina uymak”, “birbirini rahatsiz etmemek”, “birbirinin
hakkini cignememek” ve “yénetim plani hiikiimlerine uymak”tir. Bu yikimlultklerin

ayri ayri incelenmesinde fayda vardir.

3.2.1.1. Dogruluk Kaidelerine Uymak

Kat milkiyetinde suphesiz birlikte yasama duzeninin saglanabilmesi icin kat
maliklerinin dirdstlik kurallarina uygun hareket etmesi gerekir. Medeni Kanun’un 2.
maddesi geregince herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken
diristlik kurallarina uymak zorundadir. Yani bir kat maliki anataginmazindan
faydalandigi stire zarfinda durumun gereklerine goére kendinden beklenebilecek
O0zeni gostermek durumundadir. Kanun hiikminden de anlagilacagl Uzere kat
maliklerine disen yikimlalik hakkin kullanimina iliskindir. Dolayisiyla kat malikleri
kanunun kendilerine sagladigi hak ve yetkileri kullanirken karsilikli olarak diristlik

kuralina uymakla yiukimlidirler!?®,

Diirtstlik kuralina uyguna hareket etme, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinin
Kat Midlkiyeti Kanunu’na yansimasidir. Bu kural Tirk Medeni Kanunu’nun temel

ilkelerinden olup, ayri bir borg olarak degerlendirilmemesi gerekir. Zira Kat Miilkiyeti

128 Faaliyete son verilme kararindan énce rahatsizlik veren eylemlerin éniine gecebilecek dnlemlerin
olup olmadiginin arastirilmasi gerektigi yoniunde: YHGK 22.6.2011 18-251/444 (GERMEC, age,
sf.279), Yarg. 20 HD 7.12.2017 3772/10308, Yarg. 20 HD 23.10.2017 4652/8239, Yarg. 18 HD
5.7.2012 7692/8596, Yarg. 18 HD 5.7.2011 4650/8215; isyeri niteligindeki bagimsiz bdlimde
yapilan faaliyetin mutlaka rahatsizlik verecegi varsayimindan hareketle karar verilmemesi, gerekli
arastirmanin yapilarak karar verilmesi gerektigi yoninde: Yarg. 18 HD 28.9.2004 4639/6578
(PULAK, age, sf.186,vd.)

129 GERMEG, age, sf.268
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Kanunu’nda yer almasa dahi dirustlik kuralina uygun davranma yikimliligu yine

islerligini koruyacaktir.

Kat malikleri bagimsiz bolimlerinden, eklentilerden veya ortak yerlerden
yararlanirken diristlik kuralina uygun hareket etmelidirler'3°. Ornegin, miisaade
mecburiyeti icin bagimsiz bolimiine girilen kat maliki gerekli kolayhgi saglamali veya
bagimsiz bélime giren isini slirlincemede birakmadan ivedi bir sekilde tamamlamasi

gerekir.

Diristlik kuralina uygun davranilip davraniimadigl somut olayin 6zelliklerine goére
degerlendirilmesi gerekmektedir. Hakim, bir davranisi diirtistliik kuralina aykiri olup
olmadigini degerlendirirken, kat maliklerinin sosyal ¢evresi, birbiriyle olan iliskileri,

yapinin bulundugu yer vb. hususlari dikkate almasi gerekir®3*,

3.2.1.2. Rahatsiz Etmemek

Kat maliklerinin bagimsiz bdlimden, eklentilerden veya ortak yerlerden
faydalanirken yapacaklari her tirll rahatsiz edici davranis her hareket bu madde
kapsaminda degerlendirilir. Kat malikleri, Kanun’un kendilerine sagladigi hak ve
yetkileri kullanirken diger kat maliklerini rahatsiz etmekten kacinmalidirlar32. Bu
hikim Medeni Kanun’un 737. maddesi'®® ile de paraleldir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda buna iliskin 6zel bir hikim bulunmadigi takdirde Medeni Kanun’un

737. maddesi genis bir uygulama alani bulacaktir.

130 Kat malikine daha énce balkonunu PVC ile kaplamasina izin veren diger kat malikinin, buna iliskin
olarak mimari projeye aykirilik nedeniyle dava agmasinin diristlik kuralina aykiri oldugu
yoninde: Yarg. 18 HD 1.5.2008 1278/5318; Hayatin olagan akisi icin de kat maliklerinin,
tahammil sinirlarini agsmayacak nitelikteki giriltl, koku ve benzeri durumlara karsilikli olarak
katlanmakla yiikiimlii olduklari ydniinde: Yarg. 18 HD 22.11.2001 8893/10687 (Kazanci ictihat
Bilgi BankasI — E.T. 12.1.2019)

131 AKSAN NAR, age, sf.69

132 Kat maliklerinin rahatsizlik verici davranisa onay vermesi halinde dahi bu rahatsizhgin tahammiil
sinirlarini asacak nitelikte olmasi durumunda bunun énlenmesinin istenebilecegi yéninde: Yarg.
18 HD 23.5.2005 3023/5366 (PULAK, age, sf.206)

133 4721 sayih Turk Medeni Kanunu, md.737: “Herkes, tasinmaz milkiyetinden dogan yetkileri
kullanirken ve 6zellikle isletme faaliyetini strdirirken, komsularini olumsuz sekilde etkileyecek
taskinhktan kacinmakla yukamladdr.

Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve vyerel adete gdére komsular arasinda hos
gorilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku cikartarak, glirtltii veya sarsinti
yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.”
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Kat maliklerinin bu eylemleri maddi nitelikte olabilecegi gibi manevi nitelikte de
olabilir. Ozellikle kat malikleri diger kat maliklerinin huzurunu bozacak sekilde
guriltt cikarmak®3?, pis su veya kokular yaymak?!3>, hali kilim silkelemek, ¢6p, su ve
benzeri atiklari pencereden dékmek, goriintliyli bozacak sekilde ¢camasir asmak?!3®
gibi davranislar maddi nitelikteki ihlallere 6rnek olabilir. Yine TMK'nin 737.
maddesinde sayilan gliriiltd, sarsinti, duman, toz, lagim ve diger pis sular, kurum da
yine bu nitelikte eylemlerdir. Bununla birlikte enerji iletiminden kaynakl radyasyon,
kimyasal atiklar, zehirli madde veya gazlar, bulasici nitelikteki hastaliklar da yine bu
kapsamda degerlendirilir'3’. Dolayisiyla kat malikleri bu yukarida sayilan ve benzeri

eylemlerden kaginmalidirlart38,

Bu baglamda kat malikleri giriltiye sebep olacak bir onarim veya tadilat
yapilacaksa bunun mimkin olabilecek en uygun saatlerde yapilmasina 6zen
gosterilmelidir. Yine diikkan veya isyeri niteliginde isletilen bagimsiz boliimlerden
yayilacak koti koku veya isinin diger kat malikleri icin rahatsizlik yaratmasi
durumunda, buna karsi gerekli 6nlemlerin alinmasi, onlem alinmasinin yeterli
olmayacagl anlasildigi takdirde ise faaliyete son verilmesi gerekmektedir. insan
sagligini tehlikeye atacak sekilde radyasyona, manyetik alana neden olmak suretiyle

anatasinmazda bulunan kisilere zarar verildiginin tespiti durumunda ayni sekilde

134 varg. 18 HD 1.3.2016 9967/3625; Cafe-bar olarak isletilen bagimsiz béliimiin sebep oldugu yiiksek
glralti nedeniyle diger bagimsiz bolim maliklerinin rahatsiz olmasi durumunda, glriltiinin
onlenmesi icin alinacak tedbirler yeterli gelmeyecekse giriltiye neden olan faaliyete son

verilmesi gerektigi yoninde: Yarg. 20 HD 4.4.2017 2747/2818, Yarg. 18 HD 18.1.2016 20534/496;

Zihinsel 6zirll bir cocugun cikardigl sesler nedeniyle kat maliklerinin rahatsiz oldugu gerekgesiyle

acilan davada, gocugun bakima muhta¢ olmasi durumunda davaliya yiklenebilecek bir kusur

bulunmadigl bununla birlikte ¢ikan sesin tahammil sinirlarini asan nitelikte olup olmadiginin
arastirilmasi gerektigi, dolayisiyla eylemlere son verilmesi seklinde karar verilmesinin dogru
olmadigi yéniinde: Yarg. 18 HD 30.6.2003 4759/5686 (PULAK, age, sf.190,204)

Bagimsiz bolimiin balkonunda izgara veya mangal yapmak suretiyle diger kat maliklerine

rahatsizlik verilmesi 18. maddeye aykiri nitelikte oldugu yoéniinde: Yarg. 5 HD 14.12.1981

11650/12684 (KARAHACIOGLU, age, sf.369)

136 varg. 18 HD 28.5.2015 6893/8909, Yarg. 18 HD 28.5.2012 4472/6369 (GERMEG, age, sf.280)

137 EREN Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, sf.380; DICNBUDAK SOLAK Beyza,
Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan Sinirlandiriimasi, Hacettepe Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitusii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2018, sf.22

138 yarg. 18 HD 31.3.2005 1176/3027; Ortak yere akaryakit istasyonu kurulmasinin tehlike
dogurabilecek ve kat maliklerini rahatsiz edecek bir kullanim bi¢imi oldugu yoéniinde: YHGK
2.5.1980 1940/1944; Bagimsiz bolimin tup gaz bayii olarak kullaniminin KMK 18. maddesi
uyarinca tehlike yaratip yaratmadigi, gerekli onlemlerin alinip alinamayacagi arastirilmasi
gerektigi yonunde: Yarg. 18 HD 15.7.2008 5489/8607 (PULAK, age, sf.187,199)
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onlem alinmasi, 6nlemin yeterli gelmeyeceginin anlasilmasi durumunda da bu
faaliyetlere son verilmesi gerekmektedir'3®, Sofben, klima veya kombi gibi cihazlarin
montajina izin verilse de bu cihazlarin montajinin diger kat maliklerini rahatsiz

etmeyecek sekilde yapilmasi gerekir4°,

Bagimsiz bolimlerde evcil hayvanlarin beslenmesi, yonetim planinda agikc¢a
yasaklanmamis olmamasi halinde buna engel olunamaz. Yani evcil hayvan
beslenmesi tek basina bu hikme aykirihk niteligi tasimamaktadir. Ancak bu
durumun diger kat malikleri igin rahatsiz edici boyutta olmasi veya haklarinin
kullanimina engel nitelikte olmasi durumunda bu hiikme aykiriik s6z konusu

olacaktirl4l,

Maddi nitelikte eylemlerin yani sira bir de manevi nitelikte eylemler de diger kat
malikleri agisindan rahatsiz edici olabilir. Ornegin; taciz boyutunda bakislar, diger kat
maliklerinin gorecekleri sekilde ciplak dolasmak gibi eylemler manevi nitelikte
rahatsizliklara érnek goésterilebilir!42. Yine ayni sekilde bunlarin da kat maliklerince
yapilmasi bu madde kapsamina girer ve kat maliklerinin bu davranislardan

kaginmasi gerekmektedir.

Rahatsizlik olgusu degerlendirilirken Yargitay, kisiye gore farkh algilanip
yorumlanabilen bir kavram olmasi nedeniyle bu 6lcimiin objektif kistaslara gore

yapilmasi gerektigi yoninde kararlar vermektedir43.

Bu yukUmlilige aykin davranan kat malikleri veya bagimsiz bolimden baskaca
sebeplerle faydalanan kimselere karsi diger kat malikleri, Kat Milkiyeti Kanunu’nun

33. maddesi uyarinca hakimin midahalesini isteyebileceklerdir44.

139 varg. 18 HD 22.9.2008 8872/9576, Yarg. 18 HD 29.3.2004 1333/2407 (PULAK, age, sf.199,203)

140 varg. 18 HD 10.04.2008 314/4171 (PULAK, age, sf.200)

141 GERMEG, age, sf.270,vd.; Yarg. 18 HD 23.5.2016 5445/8200 (PULAK, age, sf.191); Yarg. 18 HD
12.3.2009 11233/2477 (GERMEC, age, sf.291); Yonetim planinda evcil hayvan beslenmesi yasak
olmamasina ragmen, evcil hayvan beslenmesinin diger kat malikleri agisindan rahatsizlik yaratip
yaratmadiginin arastirilmasi ve buna goére karar verilmesi gerektigi yoninde: Yarg. 20 HD
27.9.2017 3142/6895 (PULAK, age, sf.189)

142 EREN, age, sf.381 DICNBUDAK SOLAK, age, sf.23

143 varg. 18 HD 22.11.2001 8893/10687 (PULAK, age, sf.202)
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3.2.1.3. Birbirlerinin Haklarini Cignememek

Kat malikleri ortak yerlerde arsa payl oraninda miulkiyet hakkina sahiptirler. Bu
baglamda kat malikleri, arsa payl oraninda ortak yerlerden faydalanabilirler.
Bununla birlikte kat malikleri bagimsiz bélimind, eklentilerini veya ortak yerleri
kullanirken diger kat maliklerinin haklarini gignemekten kaginmalidir. Yani kat
malikleri ortak yerlerden faydalanirken kendi arsa payi oranlarini asacak nitelikte
kullanim yapmamalari gerekir. Kat malikinin diger bir kat malikinin hakkinin
cignenmesi durumu icin olumsuz taskinlik terimi de kullaniimaktadir*>. Ortak
yerlerden yararlanma hakki tim kat maliklerine ait bir hak oldugundan, bir kat
maliki bu vyerlerden vyalnizca kendisi vyararlanarak diger kat maliklerinin

yararlanmasina engel oldugu takdirde bu yikiumlulige aykiri hareket etmis olur4®,

Bu baglamda 6rnegin; her bir kat malikinin birer araglk otopark yeri bulunmasina
ragmen diger bir kat malikinin arsa payi oranini asarak birden fazla aracini otoparka
¢ekmesi bu kapsamda degerlendirilir. Yine kat maliklerinin birbirlerinin manzarasini
veya glnes 1sigini engelleyecek sekilde tente veya panjur kurmamalari, agac
dikmemeleri gerekir'#’. Ortak yerlerden tim kat maliklerinin arsa payi oraninda
yararlanma imkani varken bir kat malikinin ortak yeri cevirmek suretiyle miinhasiran
kullanimi, yine bu hiikim c¢ercevesinde degerlendirilir. Dolayisiyla bu sekilde bir

kullanim da kanuna aykirilik teskil edecektir.

Bu yukUmlilige aykirn davranan kat malikleri veya bagimsiz bolimden baskaca
sebeplerle faydalanan kimselere karsi ayni sekilde diger kat malikleri, hakimin

mudahalesi yoluna basvurabileceklerdir.

144 TEKINAY, age, sf.88

145 EREN, age, sf.381

146 KARAHACIOGLU, age, sf.329; Ortak bahgeye dikilen asma agacinin apartman girisini engellemesi
nedeniyle bunlarin gegisi engellemeyecek seviyeye indirilmesi gerektigi yoninde: Yarg. 18 HD
23.10.2001 8156/9286 (INAL, age, sf.163)

147 Yarg. 18 HD 8.6.2009 5553/6120 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 21.1.2019); Yarg. 18 HD
2.11.1998 10424/11897 (GERMEC, age, sf.274); Kat malikinin deniz manzarasinin engellenmesi
suretiyle dikilen palmiye bitkisinin kaldirilmasi gerektigi yoninde: Yarg. 26.10.2010 8817/13958
(PULAK, age, sf.197), Yarg. 18 HD 8.3.2005 10257/1903 (GERMEG, age, sf.284)
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3.2.1.4. Yonetim Plani Hikiimlerine Uymak

Yonetim plani, kat malikleri ve onlarin halefleri agisindan bir s6zlesme niteligindedir.
Bu nedenle tim kat malikleri yonetim plani hikimlerine uymak zorundadirlar.
Ancak yonetim planinda kanunlarin emredici hikiimlerine aykiri hikiim bulunmasi

halinde bu hikim gecerli olmaz4.

Herhangi bir kanun hiikmiinde yasak bulunmamasina ragmen yonetim plani hilkmu
ile bir yasak konulmussa, bu durumda genel hikim-6zel hikiim kural geregince
ozel hikim niteligi tasiyan ydnetim plani hikminin uygulanmasi gerekecektir'#,
Ornegin; yukarida da bahsedildigi (izere anatasinmazda evcil hayvan beslenmesi,
kanunda yasaklanmamis olmasina ragmen ydnetim planinda yasaklanmis olabilir'>.
Yine ayni sekilde mesken niteligindeki bagimsiz bolimlerde biiro kurulmasi
Kanun’ca yasaklanmamistir. Ancak kat malikleri yonetim planina koyacaklari bir
hikimle bunu yasaklayabilirler’®!. Bu durumda kat maliklerinin bu y®netim
planindaki hiikme aykiri hareket etmeleri durumunda diger kat malikleri buna son
verilmesini talep edebilir. Bununla birlikte yonetim plani hikimlerinin dogru
olmadigi gorisiinde olan kat maliki bunun degistiriimesi veya iptali icin mahkemeye

basvurabilirt®2.

Kat mdlkiyeti iliskisi icinde ortaya cikacak sorunlara uygulanacak hikiimlere iliskin
dizenleme, Kat Milkiyeti Kanunu’nun 9. maddesinde yer almaktadir. Buna gore
soruna iliskin -emredici hikiimlere aykiri olmamak kaydiyla- kitik kaydinda, kat
malikleri arasindaki sozlesmede veya yonetim plani hikminde dizenleme varsa

oncelikle buradaki hikiimlere goére ¢6zim aranmasi gerekmektedir. Hikim

148 KARAHASAN, age, sf.237; Yénetim plani ile isyeri olarak faaliyet gésteren bagimsiz bélimiin
faaliyetinin sinirlandirilmasinin  kabul edilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 19.7.2010
4700/11168, YHGK 22.6.2011 18-251/444 (INAL, age, sf.169); Yoénetim planina konulacak,
“glralttli sekilde kullanilabilir” hiikm{ 18. maddeye aykiri oldugundan gecersiz olacagl yoninde:
Yarg. 8.2.1992 291/930 (KARAHACIOGLU, age, sf.360)

149 GERMEG, age, sf.274; KARAHACIOGLU, age, sf.329

150 YHGK 19.2.1982 5-780/131, YHGK 10.11.1971 5-210/854 (GERMEG, age, sf.287); Yarg. 18 HD

30.5.2016 10963/8614, Yarg. 18 HD 3300/5219 (PULAK, age, sf.191)

Ayrintili agiklama igin bkz.: sf.100 vd.

ARCAK, age, sf.384; Yonetim planinda evcil hayvan beslenmesini yasaklanmis olmasina ragmen,

kat malikinin isitme engelli olmasi ve rehber niteliginde kullanilan képegin bu amaca hizmet edip

etmediginin arastirilarak buna goére karar verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 31.10.2017

3702/8658 (PULAK, age, sf.189)
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bulunmamasi halinde ise Kat Milkiyeti Kanunu ve ilgili diger kanunlar uygulama

alani bulacaktir (KMK md.9).

3.2.2. Baskaca Sebeplerle Oturanlar Bakimindan

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 18/2. maddesinde; kat maliklerinin uymalari gereken
yukimlaldklerin - bagimsiz boélimde oturan kiracilara, oturma (stikna) hakki
sahiplerine veya bu bdlimden herhangi bir sebeple devamli olarak faydalananlara®>3
da uygulanacagi ifade edilmektedir. Hatta bagimsiz bolimden hatir iliskisine
dayanarak faydalananlara, bekgilik, bakicihk gibi faaliyetlerle gegici olarak
faydalananlara veya buna benzer sebeplerle bagimsiz bolimden fiilen
yararlananlara dahi uygulanacaktir’>*. Bununla birlikte kanun koyucu bu
yikimlaldklere uymayanlari  kat maliki ile birlikte miutselsilen sorumlu

tutmaktadir®>.

18/2. madde hiikmunde sayilan hak sahiplerinin uymasi gereken kurallar yalnizca bu
madde hiikmi degil, Kat Mulkiyeti Kanunu’nda anilan ve “kat maliklerinin borglarina
dair olan hikimler” olarak ifade edilmistir. O halde Kanun’da kat maliklerinin
borclari olarak sayillan ve ayrica calismamizin da konusu olan 19., 23. ve 24.
maddeler de bagimsiz bélimde oturan kiracilara, oturma hakki sahiplerine veya bu
bélimden baskaca bir sebeple devamli olarak faydalananlara uygulanacaktir®. Yine
kat malikinin esasli bor¢larindan biri olan anatasinmazin ortak giderlerine katilma
borcu da s6z konusudur. Buna iliskin olarak da asagida detayli olarak agiklayacagimiz
Uzere esas olarak bu borg¢tan kat maliki sorumlu olmakla birlikte belli durumlarda
kiracllarin veya bagimsiz boélimden baskaca sebeplerle faydalananlarin da

mustereken ve miiteselsilen sorumlu oldugu kabul edilmistir.

Bu sayilan borg ve yukimliliklere uyulmadigi takdirde bagimsiz boliimde oturanlar

hakkinda yasal yollara basvurulabilecektir. Kanun hikmi uyarinca kat malikleri,

153 Yarg. 18 HD 14.10.2003 6679/7682 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 2.2.2019)

154 ARPACI, age, sf.74; AYBAY/SANAL, age, sf.122

155 yarg. 18 HD 28.9.2004 5049/6595, Yarg. 18 HD 20.3.2003 755/2108 (PULAK, age, sf.202,204)

156 GERMEC, age, sf.275,276; ARCAK, age, sf.384; YHGK 27.6.2012 18-102/424 (Kazanci ictihat Bilgi
Bankasi - E.T. 2.2.2019)
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bagimsiz bolliimde oturanlar ile birlikte miteselsilen sorumludurlar. O halde bu borg
ve yukimlilGgi yerine getirmeyenler hakkinda yasal yollara basvurulabilecegi gibi
yalnizca kat malikine veya her ikisine karsi da yasal yollara basvurulabilir’>’. Ancak
gincel Yargitay kararlarina bakildiginda bu hikme iliskin olarak, uyusmazlik
hakkinda verilecek kararin kat malikini de etkileyecek olmasi durumunda kat
malikinin de davaya dahil edilmesini istemektedir'>8. Kanaatimizce Yargitay’ in bu
gorisu isabetli degildir. Zira kanun hiikmunde agikga, kat maliki ile birlikte bagimsiz
bolimden faydalananlarin miteselsilen sorumlu olacaklari ifade edilmistir. Bu
durumda husumet, her ikisine de yoneltilecegi gibi bu kisilerden yalnizca birine dahi

yoneltilebilir.

Bununla birlikte bagimsiz bolimden baskaca sebeplerle yararlanan kimselerin de bu
madde uyarinca haklarinin ihlal edilmis olmasi durumunda, aykiri davranan

kimselere dava acabilecekleri kabul edilmektedir®>°.

3.3. Anataginmazin Bakimi Korunmasi Ve Zarardan Sorumluluk (Madde 19)

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinde, kat maliklerinin anatasinmazin bakimi ve
korunmasina iliskin yikiamlaliklerinden s6z edilmistir. Bununla birlikte maddenin
son fikrasinda ise bu kurallara aykiri davranis sonucu olusan zararin
sorumlulugundan bahsedilmistir. Stphesiz glindelik hayatta kat malikleri arasinda
en c¢ok cekismenin oldugu konulardan biri de bu hikme aykirihktan

kaynaklanmaktadir. Bu nedenle Yargitay kararlarina da ¢okga konu olmaktadir.

Birinci fikraya bakildiginda; kanun koyucu, anatasinmazin bakimi, mimari durumu ile
gizelliginin ve saglamhginin korunmasi konusunda kat maliklerini yukimli

kilmaktadir (KMK md.19/1). Buna gore kat malikleri, anatasinmazin kullaniminda

157 GERMEGC, age, sf.276; ARCAK, age, sf.385; Yarg. 18 HD 29.11.2011 8236/12199; Bagimsiz bdlimde
beslenen kedi ve képeklerin davaliya degil, bagimsiz bélimde oturan kisiye ait oldugu bu nedenle
davanin reddine karar verilmesi yerine dncelikle bagimsiz bélimde oturan kisinin de davaya dahil
edilerek taraf teskilinin saglanmasi gerektigi yonunde: Yarg. 18 HD 27.10.2008 7623/10982;
(PULAK, age, sf.195)

158 Mahkemece alinacak karar kat malikleri veya bagimsiz béliimde oturan kisiyi de etkiliyorsa, pasif
husumet sarti saglanmis olsa dahi bu kisilerin de davaya dahil edilmesi gerektigi yoniinde:
11.4.2005 1505/3479 (PULAK, age, sf.195)

159 Yarg. 18 HD 10.9.2012 7922/9181, Yarg. 18 HD 2.5.2011 4612/5915, Yarg. 18 HD 16.4.2009
3582/4199 (PULAK, age, sf.194)
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ozenli davranmalari ve mimari durumunu, saglamhgini etkileyici her tirli olumsuz

hareketten kaginmalidir.

Suphesiz bagimsiz bolimde oturan kiraci veya diger hak sahipleri de 18/2. madde
uyarinca bu hikiimdeki yikiumlaliklerden sorumludurlar (KMK md.18/2)%°, Buna
uymayan kat malikine veya bagimsiz bélimde baskaca sebeplerle oturanlara'®! karsi
her bir kat maliki, eski hale getirme veya el atmanin dénlenmesi davasi acabilir'62,
Bununla birlikte kat maliki olmayan kiraci veya baskaca sebeplerle faydalanan
kimseler de vyararlanma hakkinin kisitlandigi 6lciide dava a¢ma hakkina
sahiptirler'®3. Ayrica bu uyusmazligin dncelikle kat malikleri kuruluna géturilme
zorunlulugunun da bulunmadig kabul edilmektedir!®*. Kat maliki olmayan yénetici
ise bu aykirihga iliskin ancak kat malikleri kurulu tarafindan yetki verildigi takdirde

dava acabilir®>,

Maddenin ikinci fikrasina bakildiginda kat maliklerinin hangi sartlarda
anatasinmazda degisiklik yapabilecekleri belirtilmistir. Buna gore; kat maliklerinden
biri, kat maliklerinin beste dordinin yazili rizasini almadik¢a anatasinmazin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramayacaktir. Ancak ortak yer veya tesislerdeki bir bozukluk anayapiya veya
bagimsiz bolimlere zarar verecek ve acil onarim gerektirecek bir nitelikte ise bu

durumda kat maliklerinin rizasi aranmayacaktir.

Kat malikleri kendi bagimsiz bolimlerinde anayapiya zarar verecek tiirden degisiklik

veya onarim yapamayacaklardir. Bununla birlikte kat malikleri; tavani, tabani veya

160 Mahkemenin verecegi kararin kiraclyr da etkileyecegi, bu nedenle kiracinin da davaya dahil
edilerek ona goére bir karar verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 11.12.2017 1066/10423,
Yarg. 28.3.2016 1391/5084 (PULAK, age, sf.251,vd.); Kat maliklerinin tUmun ilgilendiren bir
hususa iliskin davada, husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD
7.3.2013 1005/3273 (GERMEG, age, sf.313)

161 varg. 18 HD 29.11.2011 8236/12199 (PULAK, age, sf.276)

162 TEKINAY, age, sf.75; KARAHASAN, age, sf.248; Yarg. 18 HD 4.4.2016 8978/5529, Yarg. 18 HD
21.6.2010 2103/9237; Projeye aykirihk nedeniyle eski hale getirme talep eden kisinin kat maliki
olmasi gerektigi yoninde: Yarg. 18 HD 10.5.2016 3770/7676 (PULAK, age, sf.262,vd.)

163 varg. 18 HD 17.11.2008 8209/12100, Yarg. 18 HD 9.2.1996 12740/1417, Yarg. 18 HD 3.6.2002
5426/6353, Yarg. 18 HD 8.5.2002 4711/5404 (GERMEC, age, sf.328)

164 Yarg. 20 HD 2.7.2018 3589/5070, Yarg. 20 HD 25.6.2018 2465/4821 (PULAK, age, sf.247)

165 YHGK 10.11.1973 5-307/855, Yarg. 18 HD 18.1.2016 5710/499 (PULAK, age, sf.225,vd)
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duvarlari ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bélimlerin baglantili kisimlarinda,
bu bélim maliklerinin rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek sekilde onarim, tesis ve
degisiklik yapabileceklerdir. Bu yukimldltkleri ayri basliklar halinde incelememiz

yararl olacaktir.

3.3.1. Bakim Borcu

Bakim borcundan kasit, kat maliklerinin anatasinmazda bulunan ortak yer ve
tesislerden 6zen kurallar geregince yararlanilmasi, bunlarin temiz kullaniimasi ve
isler durumda kalmalari igin gerekli bakim ve onarimlarin yapilmasi ve tehlike
altinda bulunan varsa bu tehlikenin bertaraf edilmesidir. Ornegin anatasinmaza ait
havuz veya bahgenin bakimi ve korunmasindan tiim kat malikleri sorumludur?®®,
Yine elektrik tesisatinin eskimesi durumunda da kat malikleri kurulu kararina gerek

olmadan tim kat malikleri bunlarin bakimi ve onarimi igin sorumludurlar.

Yukarida da ifade edildigi gibi Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 18/2. maddesi uyarinca
kiracilar veya bagimsiz boliimde baskaca bir sebeple oturan kimseler de tipki kat

malikleri gibi bu yukimlilikten sorumludurlar®’,

3.3.2. Titizlikle Korunma Borcu

Kat malikleri anatasinmazin “mimari durumunu”, “gizelligini”, ve “saglamligini

korumakla da yaktumliddrler.

Anatasinmazin onayli mimari projesine aykiri durum ve degisikliklere izin
verilmemektedir'®®. Bir yapinin mimari durumunun imar Mevzuatina uygun ve
yetkili mercilerce onaylanmis olmasi gerekir'®®. 19. maddenin 1. fikrasi anayapinin
mimari durumunun, bu projeye uygun olarak korunmasi gerektigini belirtmektedir.

Aksi takdirde kat maliklerinden her biri, yapinin projeye uygun hale getirilmesini

166 varg. 18 HD 10.5.2012 3641/5286 (PULAK, age, sf.272)

167 varg. 18 HD 11.2.2010 12429/1909 (PULAK, age, sf.293)

168 Balkonun camekanla kapatilmasinin mimari projeye aykirihk teskil edecegi yéniinde: YHGK
23.3.1994 18-6/164, Yarg. 20 HD 5.2.2018 1269/566, Yarg. 20 HD 27.9.2017 3449/6897 (PULAK,
age, sf.224,250); Onayli mimari proje, kamu dizenini ilgilendireceginden resen dikkate alinmasi
gerektigi yoninde: YHGK 28.1.2004 18-3/41, YHGK 14.4.1978 5-334/325 (GERMEC, age, sf.344)

165 YHGK 29.4.1981 5-1780/321 (PULAK, age, sf.224)
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mahkemeden talep edebilir!’®. Bununla birlikte kat maliklerinin onayr alinmadan
belediyece onay verilmis olmasi, kat maliklerinin eski hale iade talep etmesine engel
degildir'’. Yani belediyeden degisiklige onay verilmis olmasina ragmen kat malikleri
bu degisiklige onay vermemisse, degisikligin eski hale getirilmesi talep edilebilir.
Bununla birlikte yapilacak degisiklik mimari proje degisikligini de zorunlu kiliyorsa bu

durumda degisikligin kat maliklerinin oybirligi ile yapilabilmesi mimkundar!’2.

Kat maliklerinden her biri tasinmazin glzelligini de korumakla ylkimlidir. Bu
nedenle kat maliklerinin, oturduklari ve maliki olduklari anayapiyi girkinlestiren,
estetigini bozan eylemlerden kaginmalari gerekir. Yani onayli projeye uygun ve kat
maliklerinin onayl olmasina ragmen anayapinin glzelligine ve estetigine zarar
verecek nitelikteki yapilarin, kat maliklerinden birinin talebi ile eski hale getirilmesi
istenebilir. Ornegin kat maliklerinin bagimsiz béliimlerinin pencerelerini farkl renkte
boyamasi veya estetige aykiri giineslik veya panjur taktirmasi bu yikimlilige
aykirihk teskil edecektir!’3. Yine kat maliklerinin pencere veya balkon éniine saksi

koymasi da bu hitkme aykirilik teskil edecektir’4,

Yine kat malikleri anayapinin saglamligini da korumakla yikimltdirler. Kat
maliklerinin bu ytukimlilGge iliskin hem 6nleyici hem de onarici 6nlemleri almalari
gerekir. Bu baglamda kat malikleri, anayapiya zarar verecek her tirli degisiklik,
tadilat veya davranistan kaginmali ve anayapinin saglamhgini korumaya yoénelik

Onlemleri de almalidirlar. Hasar veya catlak gibi tahrip izlerinin bulunmasi ve fark

170 GERMEG, age, sf.295; Yarg. 20 HD 6.12.2017 4513/10250

171 YHGK 20.12.1985 5-471/1173 (PULAK, age, sf.224)

172 yarg. 20 HD 19.3.2018 2408/1917, Yarg. 20 HD 14.3.2018 2481/1804, Yarg. 20 HD 28.9.2017

3167/7045, Yarg. 18 HD 26.3.2012 757/3096; Projede asansor boslugu icin yer olmamasi

durumunda bunun mimkin olabilmesi icin proje degisikligi gerektigi dolayisiyla tiim kat

maliklerinin oybirligi gerektigi yonunde: Yarg. 20 HD 15.5.2017 968/4389; Proje degisikligi

zorunluluk veya faydali olmasi nedeniyle hakl oldugu iddia edilse de kat maliklerinin oybirligi

olmadan degisiklik yapilamayacagi: Yarg. 18 HD 17.11.2011 7916/11510, Yarg. 18 HD 31.10.2011

4738/10839 (PULAK, age, sf.249,vd.)

KARAHASAN, age, sf.253; GERMEC, age, sf.297; Yarg. 18 HD 19.10.2009 1971/8708, Yarg. 18 HD

14.7.2008 7439/8593 (PULAK, age, sf.295,vd.)

174 Yarg. 20 HD 21.5.2019 1407/3574, Yarg. 20 HD 24.4.2017 2026/3518 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi
—E.T. 20.09.2018)
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edilmesi durumunda gerekli bildirim veya onarimin yapilmasi tim kat maliklerinin

sorumlulugundadirt’>.

3.3.3. Anatasinmazda Degisiklik Yapmama Borcu

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin ikinci fikrasinda kat maliklerinin hangi
hallerde antasinmazda degisiklik, tadilat veya onarim yapabilecekleri, hangi hallerde
yapamayacaklari hiikiim altina alinmigtir. Bu hallerin ayri ayri incelenmesinde fayda

goriuyoruz.

3.3.3.1. Ortak Yerlerde Degisiklik

Kat maliklerinden birinin, anatasinmazin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesis,
degisik renkte dis badana veya boya yaptirabilmesi icin kat maliklerinin beste
dordinin yazih rnizasini’® almasi gerekmektedir. Kat malikleri bu riza olmaksizin
ornegin; bagimsiz bélime sonradan balkon ekleyemeyecek, dis duvarlari delerek

sonradan komple cam yapamayacak!’’, kapi veya pencere ekleyemeyecektirl’é.

175 ARCAK, age, sf.418; Yarg. 18 HD 25.1.2011 13436/595; Dis siva ve beton parcalarinin dékilmesi
nedeniyle yaptirilacak tadilatta tiim kat maliklerinin arsa payl oraninda sorumlu olduklari
yoninde: Yarg. 18 HD 21.4.2016 10186/6416 (PULAK, age, sf.260,vd.)

Verilen yazili nizanin mirascisini da baglayacagl yonitnde: Yarg. 20 HD 24.10.2017 3712/8323;

Rizanin dava agildiktan sonra verilmis olmasi halinde dahi gecerli oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD

8.11.2012 11178/12170; Kat malikinin benzer nitelikte degisiklik yapmis olmasina ragmen ayni

degisikligi yapan kat malikine dava agma hakkini ortadan kaldirmayacagi, eski hale iade davasi

acmasinin kotu niyet olarak yorumlanamayacagi yoninde: Yarg. 9.6.2011 4175/6832 (PULAK,
age, sf.253, vd.) Kanaatimizce Yargitay’ca verilen bu karar hatalidir. Zira benzer nitelikte degisiklik
yapan kat malikinin, diger bir kat malikine ayni degisikligi yaptigi gerekgesiyle eski hale iade talep
etmesi duristlik kuralina aykiridir; Verilen riza sonraki kat maliklerini de baglar: Yarg. 18 HD

12.11.1996 8845/9947 (iNAL, age, sf.198); Kat malikinin degisiklige muvafakat ettikten sonra, eski

hale iade talep etmesinin iyi niyet kuraliyla bagdasmayacagl yoniinde: Yarg. 18 HD 21.2.1995

1845/2305 (GERMEG, age, sf.333,vd.)

177 varg. 18 HD 14.3.2013 2261/3899 (GERMEG, age, sf.376)

178 GERMEC, age, sf.300; ARCAK, age, sf.421; PULAK, age, sf.209; Kat maliklerinin rizasiyla
kaldirilmasina karar verilen gatinin, yine ayni sekilde alinmis bir karar olmadik¢a yeniden insa
edilemeyecegi yoniinde: YHGK 28.1.2004 18-3/41; Anatasinmazin ortak yerlerine glvenlik
kamerasi taktirilmasi icin kat maliklerinin 4/5’inin yazili onayi gerektigi yéniinde: Yarg. 20 HD
2.7.2018 4481/5160, Yarg. 20 HD 2.5.2018 2171/3304; Bagimsiz bolimiin icinde yer alsa dahi
anayaplya ait tesisat borularina zarar verilmesinin 19. madde kapsaminda degerlendiriimesi
gerektigi yonunde: Yarg. 20 HD 20.3.2018 937/2024; Ortak yere cardak yapilmasinin, kat
maliklerinin 4/5’inin rizasiyla yapilabilecegi yoninde: Yarg. 20 HD 12.12.2017 1255/10507;
Projede bahge olarak goriinen ortak alanin, otopark olarak kullanilmasi kat maliklerinin 4/5’inin
rizasiyla yapilabilecegi yoniinde: Yarg. 20 HD 2.11.2017 1527/8780; Klima Unitesinin dis duvara
monte edilmesinin kat maliklerinin 4/5’inin rizasiyla yapilabilecegi yoniinde: Yarg. 20 HD
5.10.2017 4796/7370; Kat maliklerinin rizasi olmaksizin balkona veya pencerelere, gilines veya
rizgardan korunmak amaciyla, sabit tesis niteliginde olmayan kolaylikla s6kiilebilen ve kapali alan
olusturacak nitelikte olmayan glineslik veya panjur takilabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 26.4.2012
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Bununla birlikte kat maliklerinin 4/5’inin onayi alinmis olsa dahi yapilan degisikligin
diger kat maliklerini rahatsiz etmemesi ve bagimsiz boélimlerden yararlanmayi

engellememesi gerekirl’?,

Bu hiikim emredici nitelikte olup kat malikleri, aralarinda anlasarak kanunda
ongorilen ¢ogunluktan farkli bir cogunlukla karar alinabilecegi yoniinde yonetim

plani hikmi dizenleyemezler!®.

Hikmin bu fikrasi, 14.11.2007 giin ve 5711 sayili kanunla degistirilmistir'®®, Eski
dizenlemede kat malikinin bu sekilde bir degisiklik yapabilmesi icin tim kat
maliklerinin rizasi aranmaktaydi. Ancak bu durum kat maliklerinin ortak yerlerde
degisiklik yapmasina iliskin olarak karar alinmasini zorlastirdigindan vyeni
dizenlemeyle birlikte kat maliklerinin beste doérdiiniin rizasi yeterli gorilmustir.
Bununla birlikte rizanin da yazilh olarak alinmasi sarti getirilmistir'®2. Bu rizanin
alinmasi icin kat malikleri kurulunun toplanmasi zorunlulugu da bulunmamaktadir.
Kanun yalnizca yazih olarak rizayi aradigindan kat maliklerince yazili onay verilmis
olmasi bu sartin saglanmasi icin yeterlidir. Nitekim Yargitay kararlari da bu

yondedir'83,

3150/4501 (PULAK, age, sf.224,vd.); Projede bulunmasa dahi kat maliklerinin rizasi aranmaksizin,
gunes enerijisi sisteminin kurulabilmesi igin tesis alaninin bagimsiz bélim malikinin arsa payini
gecmemesi, teknigine uygun yapilmasi, tim kat malikleri icin yeterli alanin bulunmasi ve tesisin
anayaplya zarar vermemesi sartlarinin saglanmasi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 29.5.2014

3389/9367, Yarg. 18 HD 12.3.2012 112/2497 (GERMEC, age, sf.401) Kanaatimizce verilen bu karar

hatalidir. Zira kat maliklerince aksine bir sozlesme vyapilmadig takdirde ortak yerlerin

tamamindan payli milkiyet hikimleri geregince faydalanabilirler. Dolayisiyla bu yonde bir karar
verilmis olmasi milkiyet hakkinin ihlali niteligindedir.

Ortak alanda yapilacak degisiklik icin kat maliklerinin 4/5’inin onay vermesi halinde dahi bu

degisikligin diger kat maliklerinin dogrudan yararlanmalarina engel veya zorlastirici nitelikte

olmamasi gerektigi yéninde: Yarg. 18 HD 23.3.2016 23121/4865, Yarg. 18 HD 16.4.2012

3368/4067, Yarg. 18 HD 5.4.2012 818/3550 (PULAK, age, sf.264)

180 YHGK 22.9.1993 18-417/514 (PULAK, age, sf.224)

181 pegisiklige iliskin hikimlerin, kanunun yirirlige girdigi tarihten itibaren kesinlesmeyen tim
kararlara uygulanabilecegi yoninde: Yarg. 18 HD 7.12.2009 4505/11458 (PULAK, age, sf.294)

182 SARUHAN, age, sf.35; Yapilan bu degisikligin milkiyet hakkinin ihlali seklinde degerlendirerek
Anayasa’ya aykir oldugu gorisi icin bkz.: CAN Saffet, Kat Miulkiyeti Yasasinda Yapilan Ve
Yapilmasi Gereken Degisiklikler Uzerine, TBB Dergisi, Say1 77, 2008, sf.344

183 KARAHASAN, age, sf.268; GERMEC, age, sf.301; Yarg. 18 HD 29.6.2010 2561/9748; Mimari
projeye aykiri olarak ortak yerde yapilacak degisiklige iliskin rizanin yazili belge ile kanitlanmasi
gerektigi, bu hususta tanik dinlenemeyecegi yoniinde: YHGK 8.6.1994 13-55/395 (PULAK, age,
sf.224,vd.)
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Yeni diizenlemeyle yapilan degisikliklerin bir kismi Yargitay’in vermis oldugu kararlar
neticesinde hikim haline getirilmis dolayisiyla Yargitay kararlarina yansiyan bir
degisiklik olmamistir. Ancak degisiklikten dnce verilen ortak yerlerde tadilat, onarim
yapilmasina iliskin kararlar, kat maliklerinin tamaminin oy birli§i esasina gore
verilmistir. Bu nedenle 4/5 oraninda riza alinmasina iliskin hukim degisikligi,

bundan dnce verilmis olan Yargitay kararlarini gegersiz kilmistir.

Kat maliklerinin rizasi ile alakali bir hususa deginilmesinde fayda vardir. Kat
maliklerinden birinin riza almadan yapmis oldugu bir degisiklige, diger kat
maliklerinin uzunca bir sire ses ¢ikarmamis olmasi veya onlarin da ayni degisikligi
yapmis olmasi, riza verildigi seklinde yorumlanamaz. Nitekim Kanun cok net olarak
ifade etmektedir ki, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili olarak rizasinin alinmasi
sarttir’®, Bununla birlikte kat malikince degisiklige daha ©nce onay verilmis
olmasina ragmen ayni kat malikinin daha sonradan eski hale getirilmesini istemesi

duristlik kurali ile bagdasmayacaktiri®>,

Kat malikinin riza gosterip gostermemesi kanun ile taninmis hak olup kisinin kendi
takdirindedir. Dolayisiyla hakim, kat maliki yerine riza verilmesine iliskin olarak

muvafakat verildigine dair karar veremez*®®,

Ortak yer veya tesislerdeki bir bozuklugun acilen onarilmasi gerektigi ve bu
bozuklugun anatasinmaza zarar verdigi veya anayapiyi giclendirmenin'®’ zorunlu
oldugu mahkemece tespit edilmis olmasi halinde maliklerin rizasi aranmaksizin
projeye ve teknigine uygun bicimde onarim yapilabilir (KMK md.19/2)*88. Hiikiimde
yer alan bu cimle 14.11.2007 giin ve 5711 sayih kanun ile yapilan degisiklikle

184 REZAKi / GERMEC, age, sf.322; Yarg. 18 HD 28.10.1997 7944/9861 (GERMEC, age, sf.339); YHGK
8.3.1995 18-32/159 (PULAK, age, sf.224)

185 varg. 18 HD 4.11.2004 6520/8152, Yarg. 18 HD 18.6.1998 6071/7418 (GERMEG, age, sf.339)

186 YHGK 20.9.2006 18-528/559, Yarg. 18 HD 6.11.2012 11035/11979 (GERMEG, age, sf.334,vd.)

187 Guglendirme sirasinda yapilacak tadilatlarda anayapinin bosaltiimasi gerekiyorsa, mahkemece
anayapinin bosaltiimasina da karar verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 21.12.2009
12886/12178 (PULAK, age, sf.294)

188 varg. 18 HD 29.3.2012 1291/3287, Yarg. 18 HD 17.1.2010 12768/167, Yarg. 18 HD 3.6.2010
1824/8377; Binanin yikilmasina gerek olmaksizin gliclendirme ile kurtarilmasinin mimkin olup
olmadigi talebinin, 19. madde uyarinca tespit niteliginde oldugu yoniinde: Yarg. 20 5.7.2017
1962/6231 (PULAK, sf. 256,vd.)
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eklenmistir. Stiphesiz ortaya ¢itkmasi muhtemel birtakim bozukluk veya aksakliklarin
anatasinmazin saglamhgini tehlikeye diisirmesi durumunda mal ve can kaybinin
yaganmamasi adina acil 6nlemlerin alinmasi gerekebilir. Boyle bir durumda kat
maliklerinin onayinin alinmasi zaman kaybina ve kat maliklerinin can veya mal
kaybina yol acabileceginden bu sekilde bir diizenleme ile kat maliklerinin onayinin
aranmas! sarti ortadan kaldirilmistir. Burada dikkat edilmesi gereken hususlar,
mahkemece yapilmis bir tespitin bulunmasi ve vyapilacak onarim veya
glclendirmenin proje ve teknigine uygun yapiimasidir. Bu degisiklik 1999 depremi
sonras!i acilan ve anayapinin glgclendiriimesine iliskin davalarda, gilclendirme
yapilmasinin zorunlu oldugunun saptanmasi halinde kat maliklerinin onayi
olmaksizin kat maliklerinden birinin talebi® ile giclendirme karari verilebilecegi
Yargitay kararlarina ¢cokca konu olmus ve neticede 5711 sayili kanun ile hiikiim halini

almistirt®,

Ortak yer veya tesislerdeki bozukluk veya aksakligin ana yapiya veya bagimsiz
bolimlere zarar vermesi halinde, kat maliklerinin Anayasal hak olan “miilkiyet
hakki” ve “saghkl cevrede yasama hakki”nin Gstin hak olmasi gerekir!®l. Bu
nedenle, acil onarim ve giiclendirme gerektigi takdirde kat malikleri kurulu karari
olmaksizin hakimin midahalesinin kabul edilmis olmasi kanaatimizce de isabetli

olmustur.

19. maddenin 2. fikrasinin 2. cimlesi ¢ercevesinde; 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun’un da degerlendirilmesi gerekmektedir.
Bu Kanun, “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin

bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglhkl ve

183 yarg. 18 HD 19.2.2004 872/1085, Yarg. 18 HD 22.1.2002 11074/464 (GERMEC, age, sf.303)

190 yarg. 18 HD 25.10.2001 10197/9445; Tim kat maliklerinin anayapinin saglamlastiriimasi ve
giclendirilmesine katlanmak zorunda oldugu, bu baglamda arsa payl oraninda bu giderlere
katilmakla yukidmli oldugu ayrica tim kat maliklerinin gerektiginde bagimsiz boélimlerine giris
miisaadesi vermek konusunda iyiniyetli davranmak zorunda olduklari yéninde: Yarg. 18 HD
13.6.2000 6360/7194 (GERMEC, age, sf.303)

191 GZKAN SARUHAN Nimet, 634 Sayili Kat Mlkiyeti Kanunu Degisiklik Tasarisi Uzerinde Calismalar,
istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiksek Lisans Tezi,
istanbul 2007, sf.57; Aksi goris icin bkz.: ARPACI Abdiilkadir, Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarin
Giglendirilmesine iliskin Yeni Diizenlemeye Kisa Bir Bakis, sf.2 (Kazanci Hukuk Eserleri Bilgi
Bankasi — E.T. 8.2.2019)
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giivenli yasama cevrelerini teskil etmek (izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslari belirlemek” amaciyla, 31.5.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak
ylrirlige girmistir. 6306 sayili Kanun’un 5. maddesine gore riskli yapi olarak tespit
edilmis olan yapilarin yiktiriimasi, yikilma isleminin kat maliklerince yapilmamasi
durumunda Devlet eliyle yikim islemlerinin yapilacagi hikim altina alinmistir.
Bununla birlikte 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi'nde de KMK’'nin 19/2.
maddesine iliskin riskli yapilar bakimindan hiikiimler bulunmaktadir. Bu baglamda
Yonetmeligin 8. maddesinin 5. bendinde; riskli yapinin yiktirilmasi yerine
gtiglendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli yapinin yiktirilmasi igin maliklere
verilen stireler igerisinde; maliklerce, gliclendirmenin teknik olarak miimkin
oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci
fikrasinda belirtilen sekilde gliclendirme karari alinmasi, gliclendirme projesinin
hazirlatiimasi ve imar mevzuati ¢ergcevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiglendirme
isi, yapilacak gii¢lendirmenin mahiyetine gére ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek siire igerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapi
belirtmesinin kaldirilmasi igin Miidiirliige basvurulur.” hikmi yer almaktadir. Bu
hiikiim uyarinca riskli yapi serhi konmus tasinmazlar icin anayapinin yikilip yeniden

yapilmasi yerine gliclendirilmesi imkani getirilmistir®2,

3.3.3.2. Bagimsiz Boliimlerde Degisiklik ve Onarim

Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin 2. fikrasinin devaminda; kat maliklerinin
kendi bagimsiz bélimlerinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve
degisiklik yapamayacaklari hiikim altina alinmistir. Burada o6l¢li anayapiya zarar
verilmemesidir'®3, Eger yapilacak onarim veya degisiklik anayapiya zarar vermiyorsa
bu durumda kat maliki diger kat maliklerinin rizasina gerek olmaksizin bagimsiz
bélimiinde degisiklik yapabilecektir. Ornegin kat maliki -anayapiya zarar

vermeyecek sekilde- bagimsiz boliminde yer alan bir duvari yikmak suretiyle iki

192 634 sayili Kanunun 19. maddesi uyarinca yapilacak giiclendirme islemlerinin zorunlu olup
olmadiginin tespiti islemleri Kat Milkiyeti Kanunundan kaynaklandig bu nedenle Sulh Hukuk
Mahkemesinde gorilmesi gerektigi yoninde: Yarg. 20 HD 26.6.2018 2606/4856, Yarg. 20 HD
28.5.2018 3568/3965; Riskli yapinin yikiip yeniden yaptiriimasi yerine giclendirme isleminin
yapilmasina yonelik taleplerin incelenmesinde gili¢clendirme yapilmasinin yeterli olup olmadiginin
arastirilmasi icin gerekli incelemenin yapilmasi raporlar arasindaki geliskilerin giderilmesi gerektigi
yoninde: Yarg. 20 HD 13.11.2018 3331/7306 (PULAK, age, sf.229,230,233);

193 YHGK 14.3.1979 5-138/239, Yarg. 20 HD 6.11.2017 4754/8862 (PULAK, age, sf.224,252)

55



odasini birlestirebilecek'®* veya evin icerisinde yer alan odalarin kapilarinin yerlerini
degistirebilecektir. Bununla birlikte giinimizde c¢okc¢a rastlanan bir durum olan
balkonun mutfaga veya baska bir odaya katilmasinin; dis duvarlarin ortak yerlerden
olmasi ve ortak yerlere miidahalenin kat maliklerinin onayiyla yapilabilecegi gtz
ontine alindiginda, bagimsiz bélimde yapilan degisiklik niteliginde olmadigi kabul
edilmelidir'®. Yine baska bir érnek vermek gerekirse, alafranga tuvaletin alaturka
tuvalete donistiriilmesi de yine bagimsiz bolimde yapilan degisiklik niteliginde
olup anayapiya zarar vermedigi takdirde bu degisiklik icin diger kat maliklerinin rizasi

aranmaz!9,

Yine ayni fikranin son ciimlesinde hikiim altina alindigi sekliyle; “tavan, taban veya
duvar ile birbirine baglantili bulunan bagdimsiz béliimlerin baglantili yerlerinde, bu
béliim maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve
degisiklik” yapilabilecegi ifade edilmektedir. Bu hikiimle ifade edilmek istenen sey;
ornegin alth Gstli veya yan yana bitisik bagimsiz boélimlerin malikinin ayni olmasi
durumunda veya malikleri farklh olsa da ortak rizalarinin bulunmasi durumunda kat
maliklerinin, bagimsiz bdlimleri birlestirebilecek veya diledikleri baska turli
degisiklikleri yapabilecek olmalaridir. Bu durumda diger kat maliklerinin rizasi
aranmaz'®’. Ancak yapilacak bu degisikliklerin tasiyici nitelikteki kolon veya
duvarlara yonelik olmamasi yani anayapinin saglamligini bozacak nitelikte olmamasi
gerekmektedir'®®. Bununla birlikte kat malikleri bu degisiklikleri yaparken ortak

yerlere de el atmamalari gerekir. Stiphesiz bu hususlara aykiri olarak bir degisiklik

194 KARAHASAN, age, sf.273; GERMEG, age, sf.306; Yarg. 18 HD 15.1.2015 12252/354, Yarg. 18 HD
15.3.2012 392/2719 (GERMEC, age, sf.382); Bagimsiz bolimde tuvaletin yerinin degistirilmesi
sihhi tesisatin da yerinin degistiriimesini kapsamakla ortak yere miidahale niteliginde oldugu bu
nedenle bagimsiz bolum degisikligi sayilamayacagl yoniinde: Yarg. 20 HD 20.6.2017 1882/5670
(PULAK, age, sf.257)

195 yarg. 18 HD 16.9.2002 8037/7992, YHGK 5.3.1997 18-760/150 (Kazanc! igtihat Bilgi Bankasi — E.T.
16.2.2019)

19 varg. 18 HD 4.3.2004 199/1624 (GERMEG, age, sf.396)

197 Yarg. 18 HD 14.7.2008 7165/8504, Yarg. 18 HD 1.6.2006 3307/4599 (GERMEC, age, sf.394);
Bagimsiz bolimler arasinda bulunan eklentilerin de bagimsiz bolime katilmasi durumunda,
eklentiler de bagimsiz bolimin batlnleyici parcasi oldugundan bagimsiz bolim gibi
degerlendirilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD. 21.11.2011 8444/11770 (PULAK, age, sf.276)

19 varg. 18 HD 9.2.2010 8454/1663 (GERMEG, age, sf.393)
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veya onarim yapilmasi durumunda diger kat maliklerinden her biri aykirilik olusturan

hususun eski hale getirilmesini isteyebilirt®°,

3.3.4. Zarardan Sorumluluk

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin son fikrasinda ise; kat maliklerinin
anatasinmaz ve diger bagimsiz bolimlere, kusuru ile verdigi zarardan 6tiri diger kat
maliklerine karsi sorumlu oldugu hikim altina alinmistir?®. Kusur kavramina iliskin
olarak bir kat maliki, zarara kasten yapabilecegi bir eylemi ile sebep olabilecegi gibi
ihmalinden kaynaklanan bir eylemi ile de sebep olabilir. Bununla birlikte, meydana
gelen zararin kat malikinin kendi kusurundan mi kaynaklandigi yoksa ortak
alanlardaki yipranma veya eskimeden mi kaynaklandiginin tespitinin dogru
yapilmasi ve sorumlulugun buna gore belirlenmesi gerekir?®l. Bununla birlikte
bagimsiz bélimden baskaca sebeplerle faydalananlarin da kusurlari ile verdikleri

zarardan sorumlu olacaklarinda stiphe bulunmamaktadir?°2,

Kanun burada kat maliklerinin sorumlulugunu kusur sartina baglamaktadir. Yani
Kanun lafzina bakildiginda bir kat maliki ancak kusuru varsa bu zarardan sorumlu
olacaktir. Ancak bagimsiz boliimde olusan hasardan kaynaklanan bir zarar soz
konusu oldugunda kat malikinin kusuru olmasa dahi bu zarardan sorumlu olup
olmayacagl, yani ornegin; kat malikine ait bagimsiz bélimde bulunan ve ortak yer
niteliginde olmayan su tesisatinin patlamasi sonucu ortaya cikan zarardan kat
malikinin kusuru olmasa dahi sorumlu olup olmayacagi hususu tartismalidir. Kimi
yazarlar kat malikinin zarardan sorumlu olabilmesi icin muhakkak kusuru olmasi
gerektigini ifade etmektedir?®. Kimi yazarlar da kendi bagimsiz bdliminden

kaynaklanan zarardan kat malikinin kusuruna bakilmaksizin sorumlu olacagini TBK

199 GERMEG, age, sf.306,307

200 yarg. 20 HD 18.10.2017 4836/7996, Yarg. 18 HD 11.11.2010 11672/15009; Zararin, ortak
yerlerden kaynaklanmasi halinde tim kat maliklerinin arsa paylari oraninda sorumlu oldugu
yoninde: Yarg. 18 HD 20.6.2011 3289/7346; (PULAK, age, sf.254,vd.)

201 GERMECG, age, sf.308; Yarg 18 HD 9.3.2016 7756/4049 (PULAK, age, sf.224)

202 yarg. 18 HD 17.10.2005 6114/9013 (GERMEG, age, sf.419)

203 ARCAK, age, sf.426
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69. maddesinin?%* bu maddenin uygulanmasinda goéz ardi edilemeyecegini?®

yani
kat malikinin TBK 66/2. veya 67/2. maddesindeki?®® gibi her turli dnlemi almasina
ramen bu zararin kacinilmaz oldugunu ispatlayarak bu sorumluluktan
kurtulamayacagini ifade etmektedir?®’. Yargitay ise bu konuda, zararin bagimsiz
bolimden kaynaklanmasi halinde kusuru olmasa dahi yalnizca o bagimsiz bolim

208 Kanaatimizce kanun

malikinin sorumlu olacagi seklinde kararlar vermektedir
hikm yazilis itibariyle celiskiye mahal vermektedir. Ancak bizim de katildigimiz
gorise gore, ortak yer niteliginde olmayan ve kat malikine ait bagimsiz bélimde
meydana gelen bir zarar s6z konusuysa kat maliki, kusuru olmasa dahi bu zarardan
sorumlu olmalidir. Zira malik kendi miulkiyetinde olan bir tasinmazin yaratacagi risk

veya tehlikeleri bilebilecek durumdadir. Bu nedenle kat malikinin kusursuz

sorumlulugu, gerekli tedbirleri almasi gerektigi diislincesinden kaynaklanir.

Bununla birlikte kiracilara iliskin bu kusursuz sorumluluk ilkesinin gecerli olup
olmadigl hususu da akla gelebilmektedir. Bu baglamda KMK'nin 18/2. maddesine
bakildiginda kat malikine yonelik bor¢ ve yikiumliliklere kiracilar da uymak
zorundadirlar. Ancak kat maliki ile birlikte muteselsil sorumluluk ilkesine
dayanilabilmesi icin kiracinin bu yukimliliklere aykiri davranmasi gerekir. Bu
baglamda kiraci eger bu yukiumliliklere aykiri davranmamissa bu durumda kat
maliki ile birlikte sorumlu tutulmamasi gerekir. Bu durumda kusursuz sorumluluk

ilkesinin kiraciya uygulanamayacagini soylemek yanls olmayacaktir.

204 6098 sayil Tirk Borglar Kanunu, md.69: “Bir binanin veya diger yapi eserlerinin maliki, bunlarin
yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarar gidermekle
yiakamluadar.
intifa ve oturma hakki sahipleri de binanin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan, malikle
birlikte muteselsilen sorumludurlar.”

205 TEKINAY, age, sf.74; BAS Ece, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden
Dogan Sorumluluk, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali,
Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2011 sf.143

206 5098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, md.66/2: Adam calistiran, calisanini secerken, isiyle ilgili talimat
verirken, gozetim ve denetimde bulunurken, zararin dogmasini engellemek igin gerekli 6zeni
gosterdigini ispat ederse, sorumlu olmaz.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu, md.67/2: Hayvan bulunduran, bu zararin dogmasini engellemek
icin gerekli 6zeni gosterdigini ispat ederse sorumlu olmaz.

207 AYBAY, age, sf.130; ERTAS, age, sf.178; DUMAN ilker Hasan, Binalarda Yapim ve Bakim
Eksikliginden Sorumluluk, istanbul 2012, sf.3 (Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi)

208 yarg. 18 HD 23.6.2015 8434/11007, Yarg. 18 HD 10.5.2001 4205/4711 (GERMEGC, age, sf.418,vd.),
YHGK 31.1.1986 5-476/70 (KARAHASAN, age, sf.303)
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3.4. Anatasinmazin Genel Giderlerine Katilma (Madde 20)

Kat maliklerinin en 6nemli yukimliliklerinden biri de slphesiz anatasinmazin
giderlerine katilma borcudur. Kat milkiyeti kurulmus olan bir tasinmazda ortak
yasamin gerektirdigi ihtiyaclar nedeniyle birtakim masraflarin ortaya c¢ikmasi
muhtemeldir. Bu nedenle Kat Milkiyeti Kanunu’nun 20. maddesinde, anatasinmazin
giderlerine katilma yudkimlalugi, bu giderlerin kat maliklerine hangi oranlarda
yansitilacagl, bu giderlere katilmama durumunda agilacak dava ve icra takiplerinde
taraf sifatina kimlerin haiz olacagl ve katilmada temerride disiilmesi durumunda
uygulanacak gecikme tazminati orani hususlari diizenlenmistir. Bu baglamda kat
mulkiyetinin saglamis oldugu diizenin devam edebilmesi, ihtiyaglarin aksamamasi
icin kat maliklerinin, genel giderlere katilma hususunda 6zenli davranmalari

gerekmektedir.

3.4.1. Genel Giderlerin Kapsami

3.4.1.1. Kat Miilkiyeti Kanunu Bakimindan

Kanunun 20. maddesinde genel giderlerin neler oldugu sayilmistir. Buna gore kat
malikleri;

e Anatasinmazin yonetimi ve genel yonetime iliskin hizmetlerin
ylratilebilmesi icin yénetici ayligina®®®, kapici, bahcivan, kaloriferci gibi
personelin licretlerine,

e Anatasinmaz sigorta ettirilmisse sigorta primleri,

e Anatasinmazin kalorifer, su, elektrik, asansor, cati gibi ortak yer ve tesislerin
bakimi, onarimi, giclendirilmesi veya isletiimesinden kaynaklanan
giderlere??0,

e Kat malikleri kurulunca veya yonetim planinda belirlenen avansa,

katilmakla yikamladurler.

Kat malikleri, tapu sicilinde milkiyetleri tescil edildigi andan itibaren ortak

giderlerden sorumlu olurlar?'!. Bununla birlikte insaati bitirilmis ve bagimsiz bélimi

209 yarg, 18 HD 15.2.2001 13475/1273 (INAL, age, sf.237)
210 Yarg. 20 HD 3.4.2018 3060/2581 (PULAK, age, sf.335)
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eksiksiz olarak teslim edilmis kat irtifaki sahibi icin, -oturma izni alinmamis olsa dahi-

ortak gider yukimlulGgu teslim tarihinden itibaren baslar?!?.

3.4.1.2. Tiirk Borglar Kanunu Bakimindan

Ortak giderlere iliskin olarak 6098 sayili Tiurk Borglar Kanunu’nda da birtakim
diizenlemeler yapilmistir. TBK'da bunlar “yan giderler” olarak adlandirilmaktadir.
TBK’da ifade edilen yan giderler ile KMK’'da ifade edilen “ortak giderler” belli
noktalarda ortlisse de bazi ortak giderlerin, yan gider olarak nitelendirilmesi
mumkiin olmamaktadir. Zira KMK’da zikredilen ortak giderler, anatasinmazin genel
giderlerine katlanma agisindan yapilan giderleri ifade etmekte iken yan giderler,

kiralananin kullanimiyla ilgili olan giderlerdir?!3.

Yukarida yapmis oldugumuz acgiklama cergevesinde ortak gider ve yan gider
kavraminin ayrilmasi noktasinda iki farkli kavramdan bahsedilebilir. Bunlar
“kiralanan seye yapilan gider (masraf)” ve “kiralanan seyin kullanimi icin yapilan
gider (yan gider)” seklinde ortaya cikmaktadir?®, Bu baglamda anatasinmazin
sigorta ettirilmesine yonelik harcamalar, ortak yerlerin korunmasi, gliclendirilmesi,
onarimi gibi giderler esyanin kendisine yapilan harcamalar olup yan gider niteligine
uygun dismemektedir. Ancak ortak tesislerin isletiimesine yonelik giderler icin ise
kiralanan seyin kullanimina yonelik oldugu bu nedenle yan gider tanimina girdigi

sdylenebilir?®,

Bu hususlar o6zellikle bagimsiz bolimin kiralanmasinda bu giderlerden kimin

sorumlu olacagi noktasinda 6nem arz etmektedir.

211 Yarg. 18 HD 9.12.2010 11429/15920 (PULAK, age, sf.352); Her kat malikinin, adina kayith bagimsiz
bolimiin tapusu iptal edilinceye dek payina diisen ortak gider avansini 6demekle yliikiimli oldugu
yoninde: Yarg. 18 HD 2.3.2015 962/3071, Yarg. 18 HD 14.4.2005 1259/3657 (GERMEC, age,
sf.449,vd)

212 TEKINAY, age, sf.65

213 GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, Vedat Kitapcilik, istanbul 2012,
sf.311; YAYLA Mert, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerden Sorumluluk, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisi, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2019, sf.56

214 GUMUS Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesinde Yan Giderler
(Yan Giderler), Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakdltesi, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Yil: 2013,
C:9,S:103-104, sf.9

215 YAYLA, age, sf.57
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3.4.2. Genel Giderlere Katilma Yontemi

Hikmin ilk fikrasi ile ortak gider ve avans 6¢demelerinden kat maliklerinin hangi
oranlarda sorumlu olduklari diizenlenmistir. Buna gore; kat maliklerinden her biri -
aralarinda baska tirli anlasma olmadikga- kapici, kaloriferci, bahg¢ivan ve bekgi
giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak; anataginmazin sigorta
primlerine ve bitlin ortak yerlerin bakim, koruma, gliclendirme ve onarim giderleri
ile yonetici ayhg gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve
giderler i¢in toplanacak avansa arsa pay! oraninda katilmakla yukimladirler (KMK
md.20/1). Ancak 13.4.1983 glin ve 2814 sayili kanunla yapilan degisiklikten 6nce, kat
malikleri tim ortak gider ve avanslardan arsa payina goére sorumlulardi. Yapilan
degisiklikle hikim glinimuzdeki seklini almig, kat maliklerinin esit oranda
faydalandiklari hizmetlerin giderlerinden esit oranda sorumlu olacaklarini ifade
etmistir. Boylece kat malikleri igin isabetli olarak daha hakkaniyetli bir diizenleme

yapimistir.

Birinci fikranin (b) bendinde yer alan “giiglendirme” ibaresi, 14.11.2007 giin ve 5711
sayili kanunda yapilan diizenleme ile eklenmistir. Dogal afetlerde yasanacak can ve
mal kayiplarinin 6énlenmesi amaciyla glglendirme giderlerinin de genel giderler
kapsamina alinmasi isabetli olmustur?®. Nitekim degisiklik gerekcesinde de
muhtemel afetler ve Ozellikle de depremlerde can ve mal kayiplarinin 6niine
gecilebilmesi bakimindan giiclendirme icin yapilacak masraflarin anatasinmazin
genel giderleri arasina alindigi ifade edilmistir?!’. Ayrica bu degisiklikle 19. madde ile

bitlnlik saglanmis olmaktadir.

Madde lafzinda yer alan “aralarinda baska tirli anlasma olmadik¢a” ifadesinden de
anlasilacagi lizere kat maliklerinin aralarinda anlasarak bu giderlere hangi oranlarda
katilacaklarini diizenlemeleri mumkindir. Buna gore genel giderlere katilma

yonteminin iki farkli baslik altinda incelenmesi isabetli olacaktir.

216 SARUHAN, age, sf.36
217 pULAK, age, sf.327
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3.4.2.1. Genel Giderlere Katilmada Anlasma Yontemi

Suphesiz, Kanun’un 20. madde lafzinda “aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a”
ibaresinden de anlasilacagl lizere, kat maliklerinin aralarinda anlasarak kanundaki
oranlardan farkh bir oran belirleyerek genel giderlere katilma hususunda diizenleme
yapabilecekleri aciktir?'8, Ornegin kat malikleri, 1sinma giderleri icin arsa payi yerine
yuzélcimu veya kalorifer dilim sayisina gére oran belirleyebilirler?’®. Bu hususta

kanun koyucu, kat maliklerinin anlagmasina oOncelik tanimistir. Eger bdyle bir

anlasma yoksa Kanun’daki diizenlemeler gecerli olacaktir.

Kat malikleri arasindaki bu anlasma, kat milkiyeti kurulmasina iliskin s6zlesmede,
yonetim planinda veya kat malikleri kurulu kararinda??° yer alabilir. Kat Mulkiyeti
Kanunu’nun 13. maddesi uyarinca kurulan bir sozlesme, tim kat maliklerini
baglayan bir yénetim plani veya kat malikleri kurulunun oybirligi ile aldiklari karar,
ortak giderlere katilma payini belirleyen bir diizenleme iceriyorsa 20. madde
uyarinca bir “anlasma” niteliginde olacaktir. Ortak giderlere katilma payini
diizenleyen kat malikleri kurulu karari veya yonetim plani hilkma tim kat maliklerini
ve onlarin killi ve ciuz’i haleflerini de baglayici niteliktedir (KMK md.32/2 ve KMK
md.28/4).

Ancak kat maliklerinin oy birligi disindaki ¢cogunlukla alacaklari bir karar, 20. madde
uyarinca bir “anlasma” niteliginde olmayacaktir. Nitekim kanun koyucu burada
“anlasma” ifadesini kullandigindan tiim kat maliklerinin olumlu oyunu aramaktadir.
O halde ortak giderlere katilma payini belirleyen bir degisiklik ancak kat maliklerinin

tamaminin oy birligi ile degistirilebilir??.

Bununla birlikte yonetim plani ile ortak giderlerin diizenlenmesi hususunda alinacak

kararin hangi cogunlukla alinabilecegi hususu tartismalidir. Zira yukarida yapmis

218 YHGK 25.2.1977 5-18/189 (PULAK, age, sf.332); Yarg. 18 HD 5.3.2013 2413/3073 (GERMEC, age,
sf.452)

219 Yarg. 18 HD 1.3.2005 9221/1542 (PULAK, age, sf.360)

220 yarg. 18 HD 25.11.2004 7367/8764, Yarg. 18 HD 18.10.2004 4958/7312 (PULAK, age, sf.360,vd.)

221 GERMEC, age, sf.425,426; Kat maliklerinin bir kisminin istirakiyle yapilan kat malikleri kurulu
toplantisinda alinan genel giderlerin 6denmesine iliskin hilkmiin gecerli olmadigl yoniinde: Yarg.
18 HD 31.10.2011 10563/10872 (PULAK, age, sf.350)
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oldugumuz agiklamalar gercevesinde ortak giderlere katilma oraninin degistirilmesi
tim kat maliklerinin anlasmasi sartina baghdir. Oysa ki yonetim plani degisikligi tim
kat maliklerinin 4/5’inin oyu ile degistirilebilmektedir (KMK md.28/3). Bu durumda,
ortak giderlere katilma orani degisikligi getiren yonetim plani hikminin hangi
cogunlukla alinabilecegi sorunu ortaya cikmaktadir. Kanaatimiz, yonetim planinda
bu yonde yapilacak bir degisikligin ancak tim kat maliklerinin olumlu oyu ile gegerli
olabilecegi yonindedir. Ancak bu hususta Yargitay’'in, ortak giderlerin paylasimi
konusundaki yonetim plani hikminin kat maliklerinin 4/5’inin oyu ile

degistirilebilecegi yoniindedir??2.,

Ortak giderler icin 6nceden toplanmak Gzere bir “avans” miktari da belirlenebilir.
Gunlik hayatta “aidat” olarak da karsimiza ¢ikan bu kavram, 20. madde anlaminda
bir avans niteligindedir. Aidatin miktari ve 6deme giini kat malikleri kurulu karari

veya yonetim planiyla belirlenebilir.

Kat malikleri 1sinma giderlerinin Olclilmesinde 1si Olcer veya benzeri hesaplama
yontemlerini kullanabilirler. Nitekim kat maliklerinin aralarinda anlasarak bu
yontemi belirlemis olmalari kanuna uygundur. Bu degisiklik de sliphesiz, ortak
giderlere katilma yontemi degisikligi oldugundan kat maliklerinin oybirligi ile

alacaklari kararla veya yonetim planinda yapilacak degisiklikle mimkiin olabilir.

3.4.2.2. Genel Giderlere Katilmada Yasal Yontem

Kat malikleri arasinda genel giderlerin 6denmesi hususunda bir anlasma yoksa
siphesiz Kanun’da belirtilen oranlar gecerli olacaktir. Kanun’da bazi ortak giderler
icin tim kat maliklerine esit oranda 6deme yuki getirilmisken bazi ortak giderler

bakimindan arsa payi oraninda 6deme yuiku getirilmistir.

Kanunun 20. maddesinin (a) bendinde kat maliklerinin esit olarak katilmalari

gereken giderler diizenlenmistir. Buna gore; kapici, kaloriferci, bahcivan, bekgi

222 AKINCI Yagmur, Kat Miilkiyetinde Ortak Gider ve ifasi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisi Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2011, sf.40; GERMEC, age,
sf.427; Yarg. 18 HD 28.11.2011 11185/11953, Yarg. 18 HD 21.6.2001 5695/6355 (PULAK, age,
sf.349,vd.); Yarg. 18 HD 5.3.2013 2726/3008 (GERMEC, age, sf.462)
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giderlerine ve bunlar icin toplanacak avanslara kat malikleri esit olarak katilmakla

223 Maddenin (a) bendinde gosterilen bu kisiler sinirli olarak

yukimladirler
sayllmigtir. Bunun haricindeki kisilere 6denecek Ucretler, 6rnegin yonetici aylig gibi

giderler bu bent kapsamina girmez.

Arsa payl oraninda o6denecek giderler ise 20. maddenin (b) bendinde
dizenlenmistir. Buna gore kat malikleri; anatasinmazin sigorta primlerine, bitin
ortak yer ve tesislerin bakim, koruma, gliclendirme, onarim giderleri??* ile yonetici
ayhg gibi diger giderlere, ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin

toplanacak avansa arsa paylari oraninda katilmakla ytukamlidrler.

3.4.3. Genel Giderlere Katilmaktan Kaginamama

Kanunun 21. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde; kat maliklerinin ortak yer
veya tesislerden faydalanmadiklari gerekcesiyle genel giderlere katilmaktan imtina
edemeyecekleri dizenlenmistir. Dolayisiyla kat malikleri agisindan genel giderlere
katilma, fiilen yararlanmaya bagh degildir. Ornegin bir kat maliki zemin katta
oturdugu ve asansori kullanmadigl gerekcgesiyle asansor bakim masraflarini
odemekten veya kalorifer kullanmadigi gerekgesiyle buna iliskin giderleri
ddemekten kacinamaz??®. Yahut bir kat maliki, kapicidan hizmet almayacagini
belirterek kapici giderlerinin 6denmesinden imtina edemez. Yine bir kat maliki,
bagimsiz bélimde uzunca bir sire kalmayacagindan bahisle bu ortak gider veya
avansi ddemekten imtina edemez??®. Bununla birlikte kat maliklerinden biri baska
bir kat malikinin kusurundan o6tiri ortak yer veya tesislerden faydalanamiyorsa bu

durumda da genel giderlere katilma borcundan kaginamaz??’.

Kanunun ilk cimlesinde yer alan “aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a” ibaresi

siphesiz bu bent icin de gecerlidir. Buna gore uygulamada birtakim haksizliklara yol

223 Yarg. 18 HD 13.11.2003 8359/8906 (GERMEC, age, sf.464)

224 YHGK 26.3.2014 18-740/392, Yarg. 18 HD 21.6.2012 268/7712 (PULAK, age, sf.332)

225 YHGK 31.3.1973 5-1072/30; Onayh projede bagimsiz bdlimde kalorifer tesisatinin olmasina
ragmen fiili olarak kalorifer bulunmamasi, kat malikinin ortak gider 6demekten kurtarmayacagi
yoninde: Yarg. 18 HD 17.1.2011 12689/99 (PULAK, age, sf.333,vd.); Yarg. 18 HD 21.6.2010
1974/9323 (GERMEC, age, sf.459)

226 REiSOGLU, Uygulamada Kat Milkiyeti, sf.95; ARCAK, age, sf.546; AYBAY / SANAL, age, sf. 146

227 YHGK 10.3.1973 5-712/182, Yarg. 18 HD 25.10.2001 8775/9406 (PULAK, age, sf.333,vd)
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acabilecegi ihtimaline binaen; kanun koyucu tarafindan, bazi hizmetlerden, ortak
yer veya tesislerden yararlanmayan kat maliklerine bu giderlere daha az oranda
katilmalari veya katilmamalari konusunda bir imkan saglamigtir. Boylece yonetim
planina eklenecek bir hikiimle veya kat malikleri kurulu karariyla 6rnegin, zemin
katta oturan ve asansor kullanmayan bir kat malikinin bu giderlere katilmamasi

yoéninde duzenleme yapilabilir??8,

Bununla birlikte bagimsiz bolimiin devri halinde borcun dogdugu anda malik kim ise
ortak gider borcundan o malik sorumlu olacaktir. Ancak yeni malik, eski malike karsi
ricu edebilecektir??®. Kat maliki, ortak gider borglarinin asil sorumlusu olup; bu
giderlerden, kiracinin veya bagimsiz bolimden baskaca sebeplerle faydalananlarin
sorumlu oldugundan bahisle 6deme yapmaktan Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun miuteselsil

borca iliskin hiikiimleri3® uyarinca imtina edemez?3?,

3.4.4. Genel Giderleri Odememenin veya Ge¢ Odemenin Yaptirimi

Kat milkiyetinde cokca karsilasilan sorunlardan biri de kat maliklerinin zaman
zaman veya slrekli olarak ortak gider veya avanslarini 6dememeleri yani temerriit
halidir. Boyle bir durumda bir yandan ortak hizmetlerin aksamasina sebep
olunurken, bir yandan da ortak giderlere diizenli olarak katilan kat malikleri haksiz

konuma dismektedirler. Ortak gider avanslarinin 6denmesinde gecikmelerin olmasi,

2282 GERMECG, age, sf.429; Yarg. 18 HD 8.11.2001 9013/10027 (PULAK, age, sf.366)

229 Yarg. 18 HD 2.7.2007 113/6318; Ortak giderin yeni malik zamaninda dogmus olmasi halinde yeni

malikin, bir kisminin o6nceki malik doneminden kaynaklandigindan bahisle sorumluluktan

kurtulamayacagi, kosullari olustugu takdirde onceki malike riicu edebilecegi yoninde: YHGK

3.10.2001 18-642/662, Yarg. 18 HD 9.4.2012 1117/3646 (PULAK, age, sf.332,vd.)

6098 sayil Turk Borglar Kanunu, md.162: Birden ¢ok borgludan her biri, alacakliya karsi borcun

tamamindan sorumlu olmayi kabul ettigini bildirirse, miteselsil borgluluk dogar.

Boyle bir bildirim yoksa, muteselsil borcluluk ancak kanunda 6ngériilen hallerde dogar.

md.163: Alacakh, borcun tamaminin veya bir kisminin ifasini, dilerse borglularin hepsinden,

dilerse yalniz birinden isteyebilir.

Borglularin sorumlulugu, borcun tamami 6deninceye kadar devam eder.

21 Yarg. 20 HD 5.2.2018 987/591, Yarg. 20 HD 9.11.2017 8980/9136; Bagimsiz béliimiin birden fazla
kisi ile payh malik olmalari durumunda ortak giderin kat maliklerinden birinden miitselsilen
istenebilecegi yoninde: Yarg. 18 HD 13.12.2010 11483/16087 (PULAK, age, sf.335,vd.); Kat
malikinin, ortak gider avansindan kiracinin sorumlu olacagini kararlastirmis olmalari halinde, bu
konu ig iliskiyi ilgilendireceginden kat malikinin 6demekten imtina edemeyecegi yoniinde: Yarg.
18 HD 17.9.2003 5873/6533 (GERMEC, age, sf.452)

65



ortak hizmetlerin de aksamasina yol acabilecektir. Bu nedenle Kat Miilkiyeti Kanunu

bu diizenin saglikli isleyebilmesi icin birtakim yaptirimlar dizenlemistir?32,

Kat maliklerinin yararlanacagl ortak islerin veya hizmetlerin dizenli bir sekilde
ylrittlmesi, ortak giderlerin ve diger avanslarin diizenli bir sekilde toplanmasi ile
mimkindir. Maddenin ikinci fikrasinda ortak giderleri 6demeyen kat malikleri
hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan dava acilabilecegi
veya icra takibi yapilabilecegi, 6denmeyen gider ve avanslar icin aylk ylizde beg?*3
oraninda gecikme tazminati isletilebilecegi hikim altina alinmistir (KMK md.20/2).

Bu hiikiimle, ortak gider ve avanslarin zamaninda ve eksiksiz 6denmesi ve kat

maliklerinin bu konudaki ihmallerinin 6niine gegilmesi amaglanmistir.

Kanun koyucu tarafindan bu hiikimle dava agma ve icra takibi yapma vyetkisi,
ybneticiye®®* ve yénetici bulunmamasi gibi ihtimaller disinilerek her bir kat
malikine?3> verilmistir. Anatasinmazda ydneticinin bulunmasi fark etmeksizin her bir
kat maliki veya yOnetici ortak giderlerin ve diger avanslarin 6denmesi igin dava veya
icra yoluna gidebilecektir. Bu yetki, kat maliklerinin arsa payi ile sinirh olmayip
6denmeyen tim ortak gider ve avanslarin ddenmesi icin s6z konusudur. Dava veya

icra yoluyla tahsil edilen bedel anatasinmazin ortak hesabina gececektir?3®,

Ortak gider ve diger avanslarin tahsili amaciyla acilacak dava eda davasidir.
Mahkemenin gorev ve yetkisi ile yargilama usuli Kat Milkiyeti Kanunu’nun 33.

maddesi ve Ek-1. maddesi uyarinca belirlenecektir. Buna gore acilacak dava,

232 KURT Ekrem, Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma YikimlalGginin Ozellikleri, TAAD, Y.4,
S.14, Temmuz 2013, sf.313

3 Hikimde yer alan “yiizde on” ibaresi 14.11.2007 giin ve 5711 sayili kanunla “yiizde bes” olarak
degistirilmistir.

234 Ozel yetki gerekmeksizin yoneticinin, ddenmeyen ortak giderler icin dava veya icra takibi
acabilecegi yoninde: YHGK 20.3.2002 18-245/194, Yarg. 18 HD 4.4.2016 8978/5529, Yarg. 18 HD
28.10.2010 10265/14026 (PULAK, age, sf.332,vd.)

235 Yarg. 18 HD 25.2.2016 19945/3253

236 GERMEC, age, sf.434; ARPACI, age, sf.85; Yarg. 18 HD 15.6.2004 3439/5049 (PULAK, age, sf.362)
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237

anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesinde®*/, basit yargilama

usuliine gore gorulecektir?3,

Dava yoluna basvurmaksizin dogrudan dogruya icra takibi yoluna da basvurulabilir.
icra takibi, icra iflas Kanunu’nun ilgili hikimlerine tabidir. Buna goére borglunun
takibe itiraz etmesi durumunda alacakli itirazin kaldiriimasi veya itirazin iptali
yollarindan birine basvuracaktir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 37/3. maddesi uyarinca;
kesinlesen isletme projelerinin?3® veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile
ilgili kararlarinin, icra ve iflas Kanunu'nun 68. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilacagi belirtilmistir. Bu belgelerin varligi durumunda icra Tetkik
Merci Hakimliginden itirazin kaldiriimasi istenebilir. Bu belgelerin olmamasi

durumunda dava yoluna gidilerek itirazin iptalinin talep edilmesi gerekecektir?4°.

Kat malikleri, ortak gider ve avanslarin tamami 6denmedikce aylik yizde bes
gecikme tazminatini 6demekle yikimladir?4t. Kismi 6deme yapilmasi durumunda
da 6denmeyen kisim icin gecikme tazminati s6z konusu olacaktir. Bununla birlikte
asil alacak kisminin 6denip gecikme tazminatinin 6édenmemesi durumunda bu

tazminat da ayri dava veya icra takibine konu olabilecektir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 20. maddesindeki gecikme tazminatinin niteliginin ne
oldugu hususu tartismalidir. Gecikme tazminati asil alacagin zamaninda
6denmemesi durumunda, ge¢ 6demeden kaynaklanan zararin karsiligidir. Temerrit
faizi ise zararin olup olmamasina bakilmaksizin temerridiin bir karsiligi olarak talep
edilir. Bu baglamda genel hikiimlere bakildiginda temerriide diisen borglu,

temerrit faizi ile birlikte varsa bunu asan zararini da talep edebilir. 20. maddedeki

237 Yarg. 18 HD 31.3.2016 8882/5410; Kat miilkiyetine gecilmeyen tasinmazlarda Kat Miilkiyeti
hikimleri uygulanmayacagindan davanin genel mahkemelerde gorilmesi gerektigi yoniinde:
Yarg. 18 HD 24.2.2016 21905/3112, Yarg. 18 HD 19.1.2016 891/664 (PULAK, age, sf.343,vd.)

238 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.667; GERMEC, age, sf.434

239 jsletme projesi, anatasinmaza iliskin belli bir déneme ait yapilmasi gereken gelir ve giderleri, kat
maliklerine bu gelir ve giderlere iliskin kendi paylarina diisecek miktari ve kat maliklerinin vermesi
gereken avans miktarlarini iceren belgedir (KMK md.37/2).

240 KARAHASAN, age, sf.335; GERMEG, age, sf.435; AYBAY / SANAL, age, sf. 163

241 YHGK 9.4.2014 18-683/504 (GERMEC, age, sf.481); Kat miilkiyetine gecilmeden &nceki dénem igin
gecikme tazminatina hikmedilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 17.1.2011 9673/138 (PULAK, age,
sf.351)
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gecikme tazminatinin niteliginin 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 118.
maddesinde?#? ifade edilen gecikme tazminati olarak nitelendirilmesi ihtimalinde
alacaklilarin kat maliklerinin, agsan zararinin %5 orani ile sinirlandirilmasi anlamina
gelecektir?®®, Bu nedenle gecikme tazminatinin, 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun
120. maddesinde?** ifade edilen gecikme faizine daha yakin bir nitelikte oldugunu
kabul etmek yanlis olmayacaktir?*>. Bu ihtimalde de gecikme tazminatinin yaninda
temerrit faizinin talep edilmesi de mumkin olmayacaktir?6. Ancak Yargitay’in
vermis oldugu kararlara bakildiginda gecikme tazminati ile birlikte faizin de talep

edilebilecegi kabul edilmektedir?¥’.

Bununla birlikte gecikme tazminatinin, Borclar Kanunu’nda ifade edilen gecikme
tazminati ve temerrit faizi niteliginde olamayacagi, kat maliklerine ortak giderlerin
6denmesi hususunda caydirici unsur olmasi amaciyla atipik bir tiir ceza niteliginde

oldugunu soyleyen yazarlar da mevcuttur?*,

Yargitay’in; yuzde beglik bu oranin, kat maliklerinin oybirligi ile alacag bir kararla
veya yonetim plani hikmiuyle degistirilebilecegi yoniinde kararlari vardir?*®. Bununla
birlikte kat maliklerinden birinin bu oranin degistirilmesine yonelik kurul kararina
katilmazsa o kat maliki icin kanunda 6ngoriilen oranin gecerli olacagl seklinde

kararlar da vermistir?>°. Ancak, kanaatimizce madde metnindeki “aralarinda baska

242 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, md.118: Temerriide diisen borglu, temerriide diismekte kusuru
olmadigini ispat etmedikce, borcun geg ifasindan dolayi alacaklinin ugradigi zarari gidermekle
ylkumluddar.

243 AKINCI, age, sf.93

244 6098 sayilh Turk Borglar Kanunu, md.120: Uygulanacak yillik temerriit faizi orani, sézlesmede
kararlastirlmamissa, faiz borcunun dogdugu tarihte yururlikte olan mevzuat hikimlerine gére
belirlenir.

Soézlesme ile kararlastirilacak yillik temerrit faizi orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz
oraninin ylizde yliz fazlasini asamaz.

AkdTt faiz orani kararlastiriimakla birlikte s6zlesmede temerrit faizi kararlastirilmamissa ve yillik
akdi faiz orani da birinci fikrada belirtilen faiz oranindan fazla ise, temerrit faizi orani hakkinda
akdi faiz orani gegerli olur.

245 OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.668; ARCAK, age, sf.556

245 ARCAK, age, sf.556

247 GERMECG, age, sf.439; Yarg. 18 HD 22.2.2016 7375/2813 (PULAK, age, sf.329.vd)

248 AKINCI, age, sf.94

249 Yarg. 18 HD 22.4.2004 2386/3338 (OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.668)

250 pULAK, age, sf.330; GERMEC, age, sf.437; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.668;
Yarg. 18 HD 28.5.2012 4324/6265, Yarg. 18 HD 1.10.2007 7923/7878 (PULAK, age, sf.348,vd.)
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turli anlasma olmadikga” ibaresi yalnizca birinci fikra icin gecgerli olup, ikinci fikra

hikma icin uygulanmasi s6z konusu degildir?°?,

Gecikme tazminatinin istenebilmesi igin kat malikinin 6deme miktarini bilmesi veya
bunun kendisine teblig edilmis olmasi gerekmektedir?>2. Bu baglamda gecikme
tazminatinin hangi tarihten itibaren isletilecegi sorunu giindeme gelebilir. Kural
olarak gecikme tazminati yukimlilGglu 6demenin yapilmasi gereken giinden itibaren
baslar. Ancak bazi durumlarda 6deme gliniinden itibaren gecikme tazminati
isletilmesi hakkaniyete uygun dismeyebilir?>3, Bu durumda gecikme tazminatinin
baslangic tarihi icin Gg farkh ihtimal 6ngorilebilir;

e Ortak gider veya avans payl miktari yonetim tarafindan hazirlanan isletme
projesi ile belirlenmis ve isletme projesi ilgililere teblig edilmisse isletme
projesinde belirlenen tarihten itibaren,

e Ortak gider veya avans pay! miktari kat malikleri kurulu tarafindan belirlenip
kararlagtiriimigsa kat malikleri kuruluna katilanlar ile toplantiya katiimayip
kendilerine teblig edilmis olanlar i¢in kat malikleri kurulunca belirlenen
tarihten itibaren,

e Ortak gider veya avans payl miktari, kat malikleri kurulu toplantisina
katilmadigi halde kendilerine kurul karari teblig edilmeyenler i¢cin 68renme
tarihinden itibaren?>*, 6grenme tarihi belirlenemiyorsa icra takibi yapilmissa
6deme emrinin tebligi tarihinden itibaren, dava ac¢ilmissa dava dilek¢esinin
tebliginden itibaren?>>

gecikme tazminati uygulanabilir?®®. Bununla birlikte ortak giderlerin édenme

zamaninin yénetim planinda yer almasi durumunda bu tarih temerrit tarihi olur>”.

251 KURT, age, sf.313

252 jlan panosuna asilan ortak gider borglarina iliskin duyurunun, kat malikleri tarafindan égrenmis
olduklari sayilamayacagi yonlnde: Yarg. 18 HD 29.4.2003 2470/3480 (PULAK, age, sf.364)

253 GERMEC, age, sf.437

254 Borglarini dizenli olarak ddemeyen kat malikinin, ilk ddemeyi yaptigi tarihten itibaren ortak
giderden haberdar oldugu dolayisiyla bu tarihten itibaren temerriide distiigiinin kabull
yoninde: Yarg. 18 HD 25.2.2010 541/2728 (PULAK, age, sf.353)

255 Yarg. 18 HD 15.3.2010 10314/3859 (PULAK, age, sf.353)

256 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.317; GERMEC, age, sf.438; AGAR Serkan, Kat Miilkiyeti Kanunu
Uygulamasinda Aidat Borcuna Eklenecek Gecikme Tazminatindan Kimin, Hangi Tarihten itibaren
Sorumlu Olacagi Meselesi, Ankara 2006, sf.2 (Kazanci Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi — E.T. 7.3.2019);
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Ortak gider veya avans payinin 6denmesi, 6098 sayil Tirk Borglar Kanunu’nun 147.

maddesi uyarinca 5 yillik zamanasimina tabidir?°8,

Genel gider borcunun odenmemesinin yaptirimlarindan biri de Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 25. maddesinde diizenlenen kat miilkiyetinin devri mecburiyetidir. Kat
maliki genel giderler konusunda lizerine disen yukiumlulikleri yerine getirmedigi
takdirde, anilan hikiimde sayilan sartlarin yerine gelmesi ile mulkiyet hakkinin devri
istenebilecektir. Bu husus asagida detayli bir sekilde incelenmis oldugundan burada

yalnizca atif yapmakla yetinecegiz?>°.

3.4.5. Kusurlu Kisinin Sorumlulugu ve Riicu Hakki

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 20. maddesinin son fikrasi; giderlerin, bir kimsenin
kusurundan kaynaklanmasi durumunda bu kisilere ricu edebilme hakkini
dizenlemektedir. Buna gore; ortak giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun
bagimsiz boliminden herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi
sebep olmussa; gidere katilan kat maliklerinin, yaptiklari 6demeler igin o kat

malikine veya gidere sebep olanlara riicu hakki bulunmaktadir?€,

Ricu konusunda son fikranin sonunda yer alan “kat malikine veya gidere sebep
olan” ifadesinden zararin tazmini konusunda miteselsil olarak sorumlulugun olup
olmadigl sorunu akla gelebilir. Zira kanundaki bu ifadeden ricu hakkinin kat
malikine veya gidere sebep olandan talep edilebilecegi anlami g¢ikmaktadir. Bu
baglamda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 22. maddesi, ortak giderin 6denmesi
konusunda, kat maliki ile birlikte bagimsiz bolimden kira akdi, oturma hakki veya

baska bir sebebe dayanarak faydalananlarin misterek ve miteselsil olarak sorumlu

Yarg. 20 HD 13.11.2017 4738/9262, Yarg. 18 HD 24.3.106 9306/5033, Yarg. 18 HD 10.3.2016
12001/4233 (PULAK, age, sf.337,vd.)

257 YHGK 12.6.2002 18-474/514, Yarg. 18 HD 27.6.2006 1728/2227 (PULAK, age, sf.332)

258 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.321; Yarg. 20 HD 2.11.2017 4236/8816, Yarg. 18 HD 17.5.2012
4023/5718, Yarg. 18 HD 15.3.2010 10024/3784 (PULAK, age, sf.339,vd)

259 Ayrintih agiklama igin bkz.: sf.107 vd.

260 Yarg. 18 HD 12.5.2016 10961/7726 (PULAK, age, sf.341)
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olacagini ifade etmektedir. Bu nedenle 20. maddede ifade edilen riicu hakkinin; kat

malikine, sebep olana veya her ikisine birden yoneltilebilecegi kabul edilmelidir?2,

Bu hiikiim, birinci fikraya yaptigi yollama nedeniyle elestirilmektedir. Séyle ki, birinci
fikrada anilan giderlerin bircogu genel giderlerden olup baskasinin kusurlu bir
hareketinden otiri gergeklesmesinin - mimkin olmayacagl giderlerdendir.
Dolayisiyla bu hikiimde yer alan “birinci fikradaki” ifadesi yersiz olmustur. Bununla
birlikte fikra hikminiin tamamen gereksiz oldugu goruisi de mevcuttur?®?, Bizce de
Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 18. maddesinin ikinci fikrasi ve 19. maddesinin son fikrasi
hikidmleri ile genel hikimler c¢ercevesinde bu fikra hikmine gerek

bulunmamaktadir2®3,

3.5. Sigorta Anlagmasi (Madde 21)

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 21. maddesinde anatasinmazin sigorta ettirilmesine iliskin
hikidmler yer almaktadir. Buna goére kat malikleri kurulunca alinacak bir kararla
belirlenen bir deger (zerinden anatasinmazin sigorta ettirilmesine karar
verilebilecegi hikim altina alinmistir. Hiklmle, anatasinmazda meydana
gelebilecek hasarlara karsi koruma amaci glidilmektedir. Zikredilen birinci fikra
hikmine gore anatasinmazin sigorta ettirilmesi zorunlu olmayip?%4, kat malikleri
kurulunun onayi ile yapilabilir. Kat malikleri kurulunun, hem anatasinmazin sigorta
ettirilmesi yoniinde karar almasi hem de sigortanin hangi deger lizerinden yapilacagi

yonunde karar almasi gerekmektedir.

Birinci fikra lafzinda sigorta degerinin de kat malikleri kurulunca tayin edilecegi ifade

edilmisse de bu bedel, sigorta sirketi tarafindan takdir edileceginden, madde

261 ARCAK, age, sf.567

262 GERMEC, age, sf.442

263 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.320,321

264 Tasarinin, Millet Meclisi'ne génderilen metninde madde bashgl “Sigorta Mecburiyeti” olarak
gecmekte ve Kanun metninde de “Anagayrimenkuliin sigorta edilmesi mecburidir.” ibaresi
mevcut idi. Ancak bu mecburiyete bazi vekillerin karsi ¢ikmasi (izerine, Adalet Komisyonu
tarafindan madde geri alinmis ve buginki haliyle “Sigorta Anlasmasi” olarak dizenlenmistir.
(ARCAK, age, sf.641)
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hikmunin, sigorta sirketinin belirledigi bedel izerinden sigorta ettirilmesine yonelik

karar alinmasi gerektigi seklinde yorumlanmasi isabetli olacaktir?6>,

3.5.1. Kat Malikleri Kurulu Karari

Kat malikleri kurulunca anatasinmazin sigorta ettirilmesine iliskin alinacak kararda
KMK’nin 30. maddesi uyarinca oy ¢oklugu yeterli gorilmektedir. Zira anatasinmazin
sigorta ettirilmesi, anataginmazin yonetimine iliskin ve kat malikleri yararina bir is
oldugundan oy c¢oklugu yeterli gorilmektedir. Bununla birlikte Alman Kat Miilkiyeti
Kanunu bu goriise paralel olarak sigorta ettirmeyi normal yonetim islemlerinden
saymaktadir. Yine lisvicre Medeni Kanunu'nda da ayni yénde hikim
bulunmaktadir?®®. Bununla birlikte sigorta primlerine, oy cokluguyla verilen karara

olumsuz oy veren kat malikleri de katilmakla yikumltdirler?®’.

3.5.2. Sigorta Primlerine Katilma Orani
Kat malikleri kurulunca alinacak kararla, anatasinmazin sigorta ettirilmesi
kararlastirildigi takdirde kat malikleri sigorta primlerine arsa paylari oraninda

katilmakla yukamltdirler (KMK md.21/2).

Bu hikam, Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 20/1. maddesi ile ¢elismektedir. Zira kanunun
20/1. maddesi uyarinca kat maliklerinin, aralarinda yapacaklari anlasma ile sigorta
primlerinin farkh oranlarda 6denmesi kararlastirabilecegi hikim altina alinmis
olmasina karsin, 21. maddede kat maliklerinin sigorta primlerine arsa payi oraninda
katilmakla ylikimlid olduklari ifade edilmektedir. Kanaatimizce 13.04.1983 giin ve
2814 sayili kanun ile 20. maddede yapilan degisiklik de g6z 6niine alindiginda sigorta
primlerinin 20. ve 22. maddelerde sayilan giderlerden oldugu dolayisiyla anilan bu
hiikiimlerin sigorta primleri icin de uygulama alani bulacaginin kabul edilmesi
gerekir. Bununla birlikte 21. maddenin 3. fikrasinda paylastirmanin da aksine

sozlesme ile degistirilebilecegi goz online alindiginda sigorta primlerine katilma

265 pULAK, age, sf.368

266 OGGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.668; REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.97;
KARAHASAN, age, sf.309; Pay ve paydas cogunluguyla karar alinmasi gerektigi gorisi icin bkz.:
ARCAK, age, sf.642; Oybirligi ile karar alinmasi gerektigi gorisii icin bkz.: KARAHACIOGLU, age,
sf.619

267 AYBAY / SANAL, age, sf. 159
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oraninin da kat maliklerince degistirilebileceginin kabul edilmesi gerekir. Yani kat
malikleri aralarinda baska tlrli anlasarak sigorta primlerine katilma oranini kendi

aralarinda belirleyebilirler?68,

3.5.3. Alinacak Sigorta Bedelinin Paylastiriimasi

Anatasinmazin timdinin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine
sozlesme olmadikga kat maliklerine, arsa paylari oraninda paylastirihr (KMK
md.21/3). Fikra hiikmiinde “aksine sézlesme olmadik¢a” denildigi icin kat malikleri
sigorta bedelinin farkh oranlarda paylastirilmasi kararlastirilabilir. Burada kastedilen
“sozlesme” teriminden anlasilmasi gerekenin elbette kat miulkiyeti kurulurken
diizenlenen resmi senet olmamasi gerekir. Zira sigorta ettirme karari igin kurul
karari yeterli iken paylastirma oraninin sézlesme (resmi senet) ile belirlenmesi
disinllemez. Bu baglamda fikrada ifade edilen bu terimin “aksine anlasma
olmadik¢ca” seklinde dizeltilmesi gerektigi gorisi*®® kanaatimizce de isabetli
gorilmektedir. Zira ortak giderlere katilma payinin belirlenmesinde kanun, tim kat
maliklerinin anlasmasini 6ngérmekte iken sigorta bedelinin paylasimi konusunda da

ayni cogunlugu aramak isabetli olacaktir.

Yalniz bir veya birka¢ bagimsiz bolim ya da eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi
hasara ugramissa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa
paylari oraninda harcanir (KMK md.21/4). Hasara ugrayan yerler icin alinan sigorta
bedeli hasari karsilamaya yetmedigi takdirde kalan kisim bagimsiz b6élim maliki
tarafindan karsilanir?’°. Ortak yerler icin alinan sigorta bedelinin yetmemesi halinde
ise kalan kisim kat maliklerince arsa paylari oraninda veya baska tirli bir anlasma

varsa bu anlasmadaki paya gére karsilanir?’%,

3.5.4. Ozel Sigorta
Kat malikleri anatasinmazin sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlarini karsilamak

Uzere, kendi bagimsiz boélimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta

268 GERMECG, age, sf.498; ARCAK, age, sf.643; Aksi goriis icin bkz.: ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.360
269 ARCAK, age, sf.643

270 OGGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.663

271 GERMEC, age, sf.499
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ettirebilirler. Bu durumda kat malikinin alacagi sigorta bedeli, anatasinmazin sigorta
bedelindeki paylari da ayrica sakl kalmak Uzere, yalnizca kendilerine ait olur (KMK

md.21/5).

Kat malikleri, anatagsinmaz sigorta edilmis olsa dahi kendi bagimsiz boélimlerini
sigorta ettirebilirler. Bu durumda bagimsiz bolim lehine alacaklari sigorta bedeli
yalnizca kendilerine ait olur. Anatasinmaz igin sigorta bedeli alinmis olmasi, bagimsiz

bélum icin alinacak sigorta bedelinin alinmasina engel teskil etmez?’2.

Bu fikra hikmine iliskin olarak ayrica Zorunlu Deprem Sigortasina Dair Kanun
Hikminde Kararname’nin?’® 2/1. maddesi uyarinca; “634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsamindaki bagimsiz béliimler, tapuya kayitl ve 6zel miilkiyete tabi
tasinmazlar lzerinde mesken olarak insa edilmis binalar, bu binalarin iginde yer alan
ve ticarethane, biiro ve benzeri amaclarla kullanilan bagimsiz béliimler ile dogal
afetler nedeniyle Devlet tarafindan yaptirilan veya verilen kredi ile yapilan meskenler
zorunlu deprem sigortasina tabidir.” Buna gore Kat Milkiyeti Kanunu kapsamindaki

bagimsiz bollimler bu madde hiikmiinde anilan zorunlu deprem sigortasina tabidir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 21. maddesinin son fikrasi uyarinca, sigorta hakkindaki
emredici hikiimler saklidir. Yukarida bahsi gecen zorunlu deprem sigortasina iliskin

hikiim de bu kapsamda degerlendirilebilir?’4.

3.6. Ortak Giderlerin Teminati (Madde 22)

Kat Milkiyeti Kanunu’nun Ortak Giderlerin Teminati baslikli 22. maddesi, ortak gider
ve avansin 6denmesinden kimlerin hangi hallerde sorumlu olduklarini ve bu
alacaklarin hangi yollarla koruma altina alinabilecegini hikim altina almistir. 22.
maddenin birinci fikrasinda; gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan,

kat maliki ile birlikte bagimsiz bolimlerin birinde kira akdine, oturma hakkina veya

272 ODYAKMAZ, age, sf.51

273 KHK.No: 587 (Yetki Kanunu No: 4452), Kabul Tarihi: 25.11.1999 (Yetki Kanunu Tarihi: 27.08.1999),
Resmi Gazete Tarihi: 27.12.1999, Resmi Gazete No: 23919 Mukerrer

274 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.360; KAYIHAN Saban, Zorunlu Deprem Sigortasi, Sakarya 2004, sf.7
(Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi — E.T. 4.5.2019)
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baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin da mistereken ve
miteselsilen sorumlu olacagi, ayrica kira akdine dayall oturanlarin yapacagi
o6demelerin kira miktari ile sinirli oldugu ve yapilacak bu 6demelerin kira borcundan

mahsup edilecegi ifade edilmistir.

Hikimde yer alan “muistereken ve muteselsilen” ifadesi hatali olmustur. Zira
miusterek sorumluluk ile muteselsil sorumluluk birbirinden farkli kavramlardir.
KMK’nin 18. maddesi uyarinca kat malikleri ile birlikte kira akdine, oturma hakkina
veya baskaca bir sebebe dayanarak oturanlar icin miuteselsil sorumluluk
yuklenmistir. Kanaatimizce yalnizca “miteselsilen” denilmesi yeterlidir. Kanunun bu

sekilde yazilmis olmasi karisikhiga yol acabilmektedir?’>.

3.6.1. Ortak Giderlerden Sorumlu Olanlar

3.6.1.1. Kat Maliki

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesi uyarinca ortak gider veya avans borcunun
asil sorumlusu kat malikidir. Kat maliki gider avansi borcunu 6demekle yukimltddr.
Kat maliki, ortak gider borcundan kiracinin sorumlu oldugunu belirterek bu 6deme
yukimlulugliinden kurtulamaz. Dolayisiyla ortak gider veya avans borcu 6denmedigi

muddetce kat malikinin sorumlulugu devam edecektir?’®.

3.6.1.2. Baskaca Sebeplerle Faydalananlar

Birinci fikrada kat malikinin, gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan;
bagimsiz bolimlerin birinde kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin da mistereken ve muteselsilen
sorumlu olacagi belirtilmistir. Baskaca sebeple oturanlardan; intifa hakki sahibi veya

ariyet akdine dayanarak oturan kimseler kastedilmektedir.

Oncelikle sunu ifade etmek gerekir ki; 13.04.1983 giin ve 2814 sayili kanun ile ortak
giderlerin teminati baslikh hiikimde degisiklige gidilmistir. Esasen degisiklikten dnce

odenmeyen ortak gider ve avans borcundan kat maliki ile birlikte yalnizca kiraci

275 AYBAY/SANAL, age, sf.162
276 GERMEC, age, sf.499; ARCAK, age, sf.647; Yarg. 18 HD 7.6.2004 4044/4781 (PULAK, age, sf.379)
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sorumluydu. Ancak kiracinin sorumlulugunun baslamasi i¢in dncelikle kat malikine
basvuru yapilmasi sarti 6ngoérilmekteydi. Yapilan degisiklikle bu sart kaldiriimis ve
kat maliki ile birlikte kira akdine?’”’, oturma hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin?’® da ortak gider ve avans borcundan
mistereken ve miteselsilen sorumlu olacaklari hikim altina alinmistir. O halde
odenmeyen ortak gider borcu icin kiraci veya baska suretle bagimsiz bélimden
faydalanan kimselere de dogrudan dava acilabilir veya icra takibi yapilabilir?’. Kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlarin sorumlulugunun getirilmesindeki amag anatasinmazin isletmesinin
surdirulebilmesi ihtiyacindan kaynaklanmaktadir. Bu ihtiyag, faydalanma esasi
temel alinarak, genel gidere katilma usullinlin diizenlemesinde etkili olmustur.
Kiracinin veya baskaca sebeplerle oturanlarin da ortak yerlerden faydalanma
hakkina sahip oldugu g6z 6niine alindiginda, gidere katilma borcundan kat maliki ile
birlikte kiracinin veya baskaca sebeplerle oturanlarin miteselsilen sorumlu olmasi

isabetlidir280,

Kanun sorumluluk anlaminda kat maliki ile birlikte kiraci veya baskaca sebeplerle
oturan kimseler arasinda miuteselsil sorumluluk ilkesini benimsemistir. Bu baglamda
alacakli taraf ortak giderin tahsili icin ister kat malikine ister bagimsiz bélimde
oturan kiraci veya baskaca sebeple oturandan isterse de her ikisinden talepte
bulunabilecektir. Ancak Yargitay’in son yillarda vermis oldugu kararlarda; hakimin,

kiracinin veya kat malikinin de davali yaninda davaya dahil edilerek inceleme

277 Yarg. 18 HD 12.10.2015 794/14163, Yarg. 18 HD 13.2.2014 16350/2173 (GERMEG, age, sf.506)

278 Yarg. 18 HD 1.4.2004 1789/2553, Yarg. 18 HD 17.5.1993 4575/6603 (GERMEC, age, sf.513);
Bagimsiz béliim miilkiyetinin payl milkiyet oldugu durumlarda, gider borcundan paylari oraninda
sorumlu olacagi sorumlu olduklari kabul edilse de payli maliklerden birinin bagimsiz bélimden
devamli sekilde faydalanmasi halinde 22. madde uyarinca bu payli malikin ortak gider borcunun
tamamindan sorumlu olacagi yéniinde: Yarg. 20 HD 9.11.2017 7160/9135, Yarg. 18 HD 17.5.2012
3418/5807; Kat malikinin esinin veya kiz kardesinin, bagimsiz bélimden devamli surette
faydalanan kisilerden olmasi durumunda da aidat borcundan sorumlu olacagi yoniinde: Yarg. 18
HD 13.6.2005 5051/6180, Yarg. 18 HD 20.9.2001 7533/7644; Ortak giderlerin sorumlulugunda
devamli surette oturma yeterli olup, akraba olup olmadiklarinin dnemi olmayacagi yéniinde:
Yarg. 18 HD 20.3.2003 12184/1121 (PULAK, age, sf.374,vd.)

2% Yarg. 20 HD 16.10.2017 4360/7767, Yarg. 18 HD 5.5.2009 4477/4803; Ortak gider
sorumlulugunun var olabilmesi igin kiraci veya devaml surette oturan olan kimselerin varhiginin
tespitinin gerektigi ydoninde: 7.4.2003 1191/2794 (PULAK, age, sf.374,vd.)

280 AKINCI, age, sf.81
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281 Ancak kanaatimizce bunun

yapmasi gerektigi yoniinde kararlari mevcuttur
saglanmasina gerek bulunmamaktadir. Nitekim kanunun da agik¢a ifade ettigi Gizere
kat malikleri ile birlikte bagimsiz bolimden devamli suretle faydalananlar ortak
giderlerden mustereken ve muteselsilen sorumludurlar. Bu nedenle dava veya icra
takibinde husumetin, genel hikiimler cercevesinde taraflardan yalnizca birine

yonetilmesi caizdir’®2. Dolayisiyla Yargitay’in bu gérusine katilmamiz mumkin

degildir.

Bagkaca bir sebeple faydalanmanin, Kanun’un ifadesinden de anlasilacagi Ulzere
“devamli bir sekilde” olmasi gerekmektedir. Bu devamlilik yoniinden Kanun’da
herhangi bir 6lci belirlenmemistir. Hakim, somut olaya gére yararlanmanin devamli
olup olmadigini degerlendirmelidir?®®. O halde gegcici sureli oturma veya konuk
olarak ikamet etme seklinde kisa siireli isgal eden kimselerin bu madde hiikmiinde

anilan kisilerden sayilmayacagi kabul edilmelidir?®*.

Kanun koyucu, kat maliki ile birlikte kiraci, oturma hakki sahibi veya baskaca sebeple
yararlananlarin sorumlulugunda, kiraci bakimindan bir sinirlama getirmistir. Buna
gore kiracidan alinacak ortak gider veya avans miktari, kiracinin kat malikine
ddeyecegi kira miktari ile sinirli olacak?®> ve 6denen bu miktar kat malikine
o0denecek kira bedelinden mahsup edilecektir. Bununla birlikte kiracinin édeyecegi
kira borcunun vadesi gelmis olmalidir. Henliz vadesi gelmemis ve gelecek aylara ait
kira borcu icin kiracidan ortak giderler icin pesin 6deme talep edilmez?®®. Kiracinin

kira iliskisi sona erdigi takdirde, 6denecek bir kira bedeli de olmayacagindan ortak

281 yarg. 20 HD 24.1.2018 1250/459, Yarg. 20 HD 17.1.2018 4243/213 (PULAK, age, sf.372)

282 6098 sayil Tiurk Borglar Kanunu, md.162: Birden ¢ok bor¢ludan her biri, alacakliya karsi borcun
tamamindan sorumlu olmayi kabul ettigini bildirirse, miteselsil borgluluk dogar.

Boyle bir bildirim yoksa, muteselsil borcluluk ancak kanunda 6ngériilen hallerde dogar.

md.163: Alacakl, borcun tamaminin veya bir kisminin ifasini, dilerse bor¢lularin hepsinden,
dilerse yalniz birinden isteyebilir.

Borglularin sorumlulugu, borcun tamami 6deninceye kadar devam eder.

283 AYBAY / SANAL, age, sf.162; GERMEC, age, sf.501; Kat maliki ve oglunun, bagimsiz bélimden
senede birkag hafta yararlanmak suretiyle kisa sireli de olsa malik gibi faydalandigi bu nedenle bu
kisilerin devaml surette faydalanan kimselerin disinda tutulamayacagi yoninde: Yarg. 18 HD
27.11.2008 9331/12618 (PULAK, age, sf.377)

284 ARCAK, age, sf.649; ARPACI, age, sf.92

285 yarg. 18 HD 21.6.2011 3632/7507, Yarg. 18 HD 13.10.2008 6701/10348 (PULAK, age, sf.377,vd.)

286 ARPACI, age, sf.92; REISOGLU, Uygulamada Kat Milkiyeti, sf.87; Yarg. 18 HD 30.3.2006
1820/2566 (PULAK, age, sf.378)
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gider veya avans bakimindan herhangi bir sorumlulugu da kalmayacaktir?®’. Bununla
birlikte kiracinin, kira sozlesmesinden 6nceki donem borcu igin bu sorumluluga

gidilemez?8,

Kiraci ortak giderlerden, kat malikine 6demekle yiikimli oldugu miktarla sorumlu
oldugundan, kira borcunun pesin 6denmesi durumunda kiracinin 6demekle
yikimld oldugu bir kira borcu kalmamis olacagindan, kiracinin sorumluluguna da
gidilemeyecektir. O halde kiranin pesin 6denmis olmasi durumunda ortak giderlerin

tahsili icin kiraciya basvurulamaz?®.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun yan giderlere iliskin hiikiimlerinin, KMK’nin 22.
maddesi ile birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira alacakli bakimindan
sorumluluk mateselsil olsa da kat maliki ile kiraci arasindaki iliski agisindan bu
maddelerin de incelenmesinde fayda vardir. Bu baglamda yan giderlere iliskin
303.2%0, 317?°1, ve 341.%°2 maddelerin de incelenmesi gerekir. Zira anatasinmaza ait
ortak giderlerin ve yan giderlerin neler oldugu noktasinda bu hikiimler bize yol
gosterici olacaktir. Yukarida KMK'nin 20. maddesinin agiklanmasinda da dile
getirdigimiz lizere, ortak gider ve yan gider kavraminin ayrilmasi noktasinda iki farkli
kavramdan bahsedilebilir. Bunlar “kiralanan seye yapilan gider (masraf)” ve
“kiralanan seyin kullanimi igcin yapilan gider (yan gider)” seklinde ortaya
ctkmaktadir?®3, Bu baglamda anatasinmazin sigorta ettirilmesine yénelik harcamalar,
ortak yerlerin korunmasi, glglendirilmesi, onarimi gibi giderler esyanin kendisine
yapilan harcamalar olup yan gider niteligine uygun dismemektedir. Ancak ortak

tesislerin isletiimesine yonelik giderler icin ise kiralanan seyin kullanimina yonelik

287 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.363; Yarg. 18 HD 23.6.2008 6189/7448, Yarg. 18 HD 268/778 (PULAK,
age, sf.378)

288 Yarg. 18 HD 30.5.2002 5342/6231 (PULAK, age, sf.380)

289 AYBAY / SANAL, age, sf. 162, TEKINAY, age, sf.90

6098 sayil Turk Borglar Kanunu, md.303: Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak tzere,

kendisi veya Uglnci kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yukumltdiir.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu, md.317: Kiraci, kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik

ve bakim giderlerini 6demekle ytkimlidir. Bu konuda yerel adete de bakilir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu, md.341: Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, s6zlesmede aksi

ongorilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine

katlanmakla ytukamladir.

23 GUMUS, Yan Giderler, sf.2

291

292
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oldugu bu nedenle yan gider tanimina girdigi séylenebilir?®. O halde kiraci ile kat
maliki arasinda aksine bir sozlesme yoksa kiralananin kullanimin elverisli halde
bulunmasini gerektirecek masraflar i¢ iliskide kat malikinin sorumlulugundadir. Bu
aciklamalar cergevesinde eger kira sozlesmesinde ortak giderlerin kiraci tarafindan
karsilanacagi kararlastirilmissa bu durumda kiraci, Kanun’da ifade edilen
mahsuplasma imkanindan faydalanamayacaktir. Ancak kiracinin 6demek zorunda
kaldig1 ortak gider borcu olagan digi harcamalardan yani kullanimin elverigli halde
bulunmasina yonelik harcamalardan kaynaklaniyorsa (6rn; ¢ati onarimi, mantolama
veya gliclendirme yapilmasi vb.) bu durumda kiracinin, kat maliki ile birlikte
miuteselsilen sorumlu oldugunu ancak 6dedigi bu bedelleri kira bedelinden mahsup

edebilecegini kabul etmek gerekir?®>,

Kanunda kira iliskisi haricinde baskaca bir sebeple faydalananlar agisindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir. Dolayisiyla bu kisiler, 6ddenmeyen genel gider ve avans
miktarinin tamamindan sorumlu olacaklardir. Yargitay; bagimsiz bolimu kullanan
kisinin malik olmadigl bu nedenle bagimsiz bolime iliskin mantolama giderlerinden
sorumlu olmayacagini kabul etmektedir?®®. Ancak 22. madde uyarinca ortak
giderlerin tamamindan kat maliki ile birlikte bagimsiz bélimden devamli surette
faydalananlarin da mistereken ve miiteselsilen sorumlu oldugu ifade edilmektedir.
Bu nedenle Yargitay’'in vermis oldugu bu karara katilmiyoruz. Stiphesiz bu kisilerin

ddedikleri bedel icin kat malikine riicu hakki saklidir?®’,

3.6.2. Kanuni ipotek Hakki

Odenmeyen ortak gider veya avans bedeli, tescile tabi bir kanuni ipotek hakki ile
teminat altina alinmistir’®®. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 22/2. maddesinde; Kat
malikinin borcunun bu yolla da alinamamasi halinde, borcunu 6demeyen kat
malikinin bagimsiz bolim Uzerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinin

yazili istemiyle mahkemece tespit edilen bu borg¢ tutari icin, diger kat malikleri

294 YAYLA, age, sf.57

235 ERTAS, age, sf.288; TEKINAY, age, sf.90; Yarg. 20 HD 3.4.2018 2405/2562, Yarg. 20 HD 12.12.2017
3359/10440, Yarg. 18 HD 6.4.2016 9305/5763 (PULAK, age, sf.372,vd.)

2% yarg. 18 HD 28.4.2016 9965/6893, Yarg. 18 HD 18.3.2010 11166/4101 (PULAK, age, sf.375,vd)

297 ARCAK, age, sf.650; AYAN, age, sf.508; ERTAS, age, sf.289

298 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.670
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lehine kanuni ipotek hakki tescil edilebilecegi ifade edilmistir. Kanun koyucu bu

hikiimde “bor¢ bu yolla alinamazsa” ifadesiyle birinci fikraya yollama yapmaktadir.

KMK’'nin 22. maddesinde getirilen ipotek hakki, tescile tabi ipotek haklarindandir. Bu
baglamda bu ipotek hakkinin dogumu icin tapu siciline tescil gereklidir. Bu hiikiimle
ipotek hakki sahibine, ipotek hakkinin kurulmasina yonelik yenilik doguran bir hak

saglanmaktadir®®®.

Kat malikinin 6denmeyen ortak gider veya avansi icin malike ait bagimsiz bélimi
lizerine ipotek konulabilmektedir. Ancak bunun birtakim sartlari vardir. Oncelikle
Kanun lafzindaki “borcun bu yolla da alinmazsa” ibaresinden anlasilan, borcun
birinci fikradaki yollarla tahsilinin istenmis olmasi ve buna ragmen tahsil edilememis
olmasi gerekmektedir. Yani kat malikinden ve varsa kiraci, oturma hakki sahibi veya
baska bir nedene dayanarak devamli sekilde yararlanan kisilerin tamamindan talep
edilmis ve reddedilmis olmali veya icra takibi yapilmis ve neticesinde borcun tahsil
edilememis olmasi gerekmektedir. Bagimsiz béliimden baskaca sebeple faydalanan
kimselerin bulunmasi durumunda 6denmeyen borg¢ icin yalnizca bu kisilere veya
yalnizca kat malikine agilan ve sonugsuz kalan icra takibi bu sart icin yeterli
olmayacaktir. Bu baglamda bu borcun tim sorumlulardan talep edilip buna ragmen

sonucsuz kalmasi gerekmektedir3°°,

ikinci olarak, glivence altina alinmak istenen bor¢ miktarinin mahkemece tespit

301 Bu durumda kat maliki veya kiraci aleyhine acilmis

edilmis olmasi gerekmektedir
ve borg¢ tutarini belirleyen mahkeme karari bu amaci gerceklestirir3°2, Bu sart esasen

4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun 895/3. maddesinden3® kaynaklanmaktadir3®*.

29 OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.976

300 GERMEC, age, sf.504; AYAN, age, sf.509

301 Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.32

302 OGGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.671

303 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu, md.895/3: “Tescilin yapilmasi icin alacagin malik tarafindan
kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmasi sarttir.”

304 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.364
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7

Uglincii olarak “yéneticinin veya yénetici yoksa kat maliklerinden birinin isteminin
olmasi gerekmektedir. Anatasinmazda yonetici varsa ipotek isteminin ydnetici
tarafindan yapilmasi gerekmektedir. Yonetici bulunmamasi durumunda ancak kat
maliklerinden biri bunu talep edebilir. Yani yonetici varken kat maliklerinden birinin
ipotek hakkini talep edebilmesi mimkin degildir. Burada kanunun ifadesi agiktir.
Ayrica Kanun bu sarti aramamasina ragmen uygulamada tescil talebi ancak yazili

olarak yapilmaktadir3°>,

Kanun koyucu, ipotek talebini herhangi bir siire ile sinirh tutmadigindan her zaman
talep edilebilecegini kabul etmek gerekir. Kat malikinin, bagimsiz bolim Gzerindeki
miulkiyeti devam ettigi strece ipotek hakki her zaman talep edilebilecektir. Ancak
bagimsiz bolim milkiyeti el degistirdigi takdirde artik ipotek hakki tescil
edilemeyecektir. Bu hiikiim ¢ercevesinde tescil edilecek ipotegin sirasi ise genel
prensiplere gore belirlenecektir. Yani daha 6nce kurulmus bir tasinmaz rehni soz

konusuysa, kurulan ipotek bu rehinlerden sonra gelir3°®.

Kat maliklerinin veya yoneticinin, ortak gider alacagindan kaynaklanan alacak icin
Ongorulen; haciz isteme, uygulama veya gerekirse satis talebinde bulunma gibi
haklari da sakhdir. Yani Kanun maddesinin saglamis oldugu yasal ipotek hakki, genel

hikiimler cercevesinde alacagin tahsili icin engel olusturmayacaktir3®’.

Mahkemece tespit edilen alacak, borglu tarafindan 6édenmedigi stirece ipotek talep
edilebilecektir. ipotek, tespit edilen bor¢ nispetinde kat malikleri lehine tesis edilir.

Talep eden yonetici veya kat maliki yararina tesis edilmez3°8,

22/2. maddenin son cumlesinde ise 4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nun 893.
maddesinin son fikrasina3®® atif yapilmaktadir. Buna goére dnceden yapilacak bir

anlasma ile ipotek hakkindan, feragat edilmesi muimkin degildir. Yani kat

305 KARAHASAN, age, sf.335; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.671; ARCAK, age, sf.652

306 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.671

307 GERMEC, age, sf.504

308 ARCAK, age, sf.654; Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.32

309 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu, md.893/2: “Alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan énceden
feragat etmeleri gecerli degildir.”
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maliklerinin yonetim planina, ipotek hakki kurulamayacagina iliskin hikim

koymalari halinde bu hiikim gecersiz olacaktir.

3.6.3. Ortak Gider Alacaginin Oncelikli Olmasi

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 22. maddesinin son fikrasinda ise kat maliklerinin, gider
borcunu 6demeyen kat maliklerinden veya diger sorumlulardan alacaklarinin
imtiyazh oldugu hikim altina alinmistir. Buna gére borglu kat maliki veya kiraci ve
bagimsiz bélimden siirekli olarak yararlanan kimselerin baskaca borglari bulunmasi
durumunda ortak gider avansinin diger alacaklardan oncelikli oldugu belirtilmistir.
Yani ortak giderlerden kaynaklanan bu alacak, hacze imtiyazli olarak girer ve malin
satisindan elde edilen bedelden éncelikle ortak gider borcu 6denir3'°, Bu imtiyaz
esasen ipotek hakkindan bagimsiz bir dnceliktir. Yani ipotek hakki tesis edilmemis

dahi olsa ortak gider alacaklarina éncelik taninmistir3!2,

Hangi alacaklarin bu &ncelikten yararlanacagl esasen icra iflas Kanunu 206/4.

maddesinde312

actklanmigtir. Kanun maddesinde sayilan birinci ve ikinci sira imtiyazh
alacaklarda Kat Miulkiyeti Kanunu’'ndan kaynaklanan ortak gider avansi
sayllmamistir. Uclincii sira imtiyazh alacaklarda ise diger kanunlarda imtiyazli oldugu
belirtilen alacaklarin bu siraya girecegi hiikiim altina alinmistir. O halde iiK’ya gére
Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 22/3. maddesinde sayilan ortak gider alacaginin, lginci
sira imtiyazh alacaklardan oldugu kabul edilmistir3'3. Bununla birlikte KMK’nin 22/2.
maddesi uyarinca bir ipotek hakki tescil edilmisse bu durumda rehinli alacaklar,

imtiyazh alacaklardan oncelikli oldugu icin 6ncelikle ipotek hakkina gore gider borcu

ddenecektir3!?.

310 OGGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.672

311 ARCAK, age, sf.655

312 2004 sayil icra iflas Kanunu, md.206/4: “Teminatli olup da rehinle karsilanmamis olan veya
teminatsiz bulunan alacaklar masa mallarinin satis tutarindan, asagidaki sira ile verilmek Gzere
kaydolunur:

)
UGCUNCU SIRA:
Ozel kanunlarinda imtiyazli oldugu belirtilen alacaklar. (...)”

313 KURU Baki /ARSLAN Ramazan / YILMAZ Ejder, icra iflas Hukuku, Yetkin Yayinlari, 2013, sf.545;
DEYNEKLI Adnan, 4949 Sayili Kanun’la Degisik icra ve iflas Kanununa Goére Adi ve Rehinli
Alacaklarin Sirasi, sf.5 (Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi — E.T. 10.5.2018)

314 KURU/ARSLAN/YILMAZ, age, sf.542 vd.; DEYNEKLI, age, sf.2 vd.
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3.7. Miisaade Mecburiyeti (Madde 23)

Anatasinmazda zaman zaman birtakim tadilat ve onarimlarin yapilmasi zorunlu
olabilir. Bu durumda kat malikleri, bu tadilat ve onarimlari yaparken diger kat
maliklerinin haklarini ¢ignememek onlari rahatsiz etmemekle yikimltdirler.
Bununla birlikte bu tadilat ve onarimlarin yapilmasi igin bazi durumlarda baska bir
bagimsiz bélime girilmesi veya bu bagimsiz béliimden gegilmesi gerekebilir. iste
boyle durumlarda kat malikleri kendi bagimsiz boélimlerine girilmesine katlanmak
durumundadirlar. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 23. maddesinde, kat maliklerinin veya
bagimsiz bélimden baskaca bir sebeple faydalanan diger kimselerin, belirli hallerde
bagimsiz bdlimlerine girilebilmesi ve orada gerekli islemlerin yapilmasi igin
miisaade etmesi ve bundan 6tlrld miisaade eden kat malikinin ugrayacagi zararlarin

tazmini hususlari diizenlenmistir.

Kat mulkiyetinin diger mulkiyet haklarindan ayrildigi noktalardan biri de bu madde
ile hiilkiim altina alinmistir. Nitekim bu hikiimle kat maliklerine bir tiir katlanma
yuki getirilmektedir. Kanun hikminiin vermis oldugu yetki ile belli durumlarda kat
malikinin bagimsiz bélimiine girilmesi konusunda bir misaade mecburiyeti soz
konusu olmaktadir3®. Kanun koyucu bu hiikiimle, kat malikleri arasinda ortaya

¢tkmasi muhtemel ¢ekismelerin 6niine gegcmeyi amaglamistir.

Yasal diizenlemeye gore; misaade mecburiyetinden, sadece kat malikleri degil
bagimsiz bélimden baskaca bir sebeple yararlanan kimseler de sorumludurlar.
Bununla birlikte bu yikidmlalak yalnizca bagimsiz bélimler icin degil eklentiler veya
ortak yer veya tesislerde olusan hasarin giderilmesi icin de s6z konusu olabilir.
Ayrica muisaade mecburiyetinin talep edilebilmesi icin hasarin onariminda o
bagimsiz boélime girilmesinin zorunlu olmasi gerekmektedir. Aksi durum, milkiyet

hakkinin ihlali anlamina gelebilir3?®,

315 23, madde uyarinca yikiimlilik misaade etmesi gereken kat malikinin olup, bagimsiz bélime
girilmesi konusunda, miisaade isteyen kat malikine yukimlilik ylklenemeyecegi ve yetki
verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 27.2.2006 464/1424 (PULAK, age, sf.385)

316 GERMEC, age, sf.516; PULAK, age, sf.381
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3.7.1. Bagimsiz Boliime Giris izni Verilmesi Mecburiyeti

Kat malikleri veya bagimsiz bélimden baskaca sebeplerle faydalananlar, bagimsiz
boliimde veya ortak yerlerde olusan bir hasarin onarimi veya yapi glvenligiyle
alakali teknik incelemeler icin bagimsiz bolime girme zorunlulugu oldugu takdirde,
giris izni vermek ve gerekli islemlerin yapilmasina katlanmak zorundadirlar3'’. Bu
izin, isin niteligi itibariyle sadece bagimsiz bolime giris veya bagimsiz bolimden
gecis3!® niteliginde olabilecegi gibi bagimsiz bélimde birtakim islemlerin yapilmasi

veya bagimsiz bolimin bosaltilmasi®'® seklinde de olabilir32°.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nda da bagimsiz bélime girise miisaade edilmesi
hususunda dizenlemeler séz konusudur. Bu baglamda éncelikle TBK’nin 319.3%! ve
320.3%2 maddelerinin incelenmesi gerekmektedir. Buna gére kiraci, kiralananda
bulunan ayiplarin giderilmesi, zararlarin énlenmesi icin yapilacak ¢alismalara ve
kiralananin gezilip gorilmesine katlanmakla yukUmladar. Buradaki yikiumlilik
kiralanana yapilacak bakim, onarim veya zararlarin énlemesine yoénelik olmaldir.
Bununla birlikte bu onarim veya calismalarin, her ne kadar kanunda zikredilmemis

olsa da zorunlu olmasi gerektigi kanaatindeyiz3?3. Zira TBK’nin 320. maddesinde de

317 Girig izni verilmesi zaruri oldugu takdirde kat malikinin buna katlanmakla yiikimli oldugu,
hakimin baskaca yerden kapi, pencere vb. bir yol agilarak girilmesine karar veremeyecegi
yobnlnde: Yarg. 18 HD 26.9.2005 5616/8248 (PULAK, age, sf.386), Yarg. 18 HD 12.10.2010
72/12929 (iNAL, age, sf.261)

318 YHGK 11.5.1988 5-363/414 (PULAK, age, sf.384)

319 vapilacak calisma icin bagimsiz béliimdeki esyalarin belirli bir yere ¢ekilmesi yeterli iken bagimsiz
bolimin bosaltilmasina karar verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 18.10.2001 7880/9041
(PULAK, age, sf.386)

320 AYBAY / SANAL, age, sf.166

321 6098 sayilh Tirk Borglar Kanunu, md.319: Kiraci, kiralananin ayiplarinin giderilmesine ya da
zararlarin dnlenmesine yonelik ¢alismalara katlanmakla yikimltddr.

Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu 6l¢lide, kiraya verenin ve onun
belirledigi Gglincil kisinin kiralanani gezip gérmesine izin vermekle yikimlidur.

Kiraya veren, ¢alismalari ve kiralananin gezilip gorilecegini uygun bir siire 6nce kiraciya bildirmek
ve bunlarin yapildigi sirada kiracinin yararlarini g6z 6niinde tutmak zorundadir.

Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararinin giderilmesine iliskin haklari saklidir.

322 6098 sayili Turk Borglar Kanunu, md.320: Kiraya veren, kiralananda, kira sézlesmesinin feshini
gerektirmeyen ve kiracidan katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikler yapabilir.

Bu yenilik ve degisikliklerin yapilmasi sirasinda kiraya veren, kiracinin menfaatlerini gozetmekle
ylkimluddr. Kiracinin, kira bedelinin indiriimesine ve zararinin giderilmesine iliskin haklar
sakhdir.

323 Ayni goris igin bkz.: GUMUS, age, sf.344
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zorunlu olmayan yenilik ve degisiklikler diizenlenmistir. O halde yapilacak bu onarim

veya islemlerin makul ve dirist bir kiraya veren acisindan zorunlu olmasi gerekir324,

Kanun misaade mecburiyeti igin iki farkli durum 6n gérmdistir. Birinci durumda; kat
maliklerinden birinin bagimsiz bolimiinde veya tesislerinde olusan bir hasar veya
bozuklugun giderilmesi veya onarimi igin veya yapinin givenligi ile ilgili teknik
incelemelerin yapilabilmesi3? icin herhangi bir bagimsiz béliime girmek gerekirse bu
durumda o bagimsiz bolim maliki veya o bagimsiz bélimden baskaca bir sebeple
yararlanan kimse, giris musaadesi vermek ve gerekli islemlerin yapilmasina
katlanmak durumundadirlar (KMK md.23/1). Bu cercevede oOrnegin bir bagimsiz
bollimde; ortak yer niteligindeki kalorifer, su, elektrik, dogalgaz vb. tesisatin onarimi
veya yenilenmesi bu kapsamda degerlendirilebilir3?®. Yine anayapinin giivenligi veya
saglamlastiriimasi ile ilgili ¢calismalar icin bagimsiz bélime girme ihtiyaci dogabilir.
Bu ve benzeri durumlarda da yine KMK’'nin 23. maddesi uyarinca miisaade

mecburiyeti s6z konusu olacaktir3?’,

Kanun metnindeki “tesisler” ifadesinden; kalorifer tesisati, su tesisati, elektrik
tesisati, havagazi, televizyon anteni, ¢op veya somine bacalari vs. gibi seyler

anlasiimasi gerekir3?,

Muisaade mecburiyetinin sadece bagimsiz bolimin degil, ortak yerler ve
eklentilerde meydana gelen hasar veya aksakliklarin onarimi veya diizeltilmesinde
de gecerli oldugunu kabul etmek gerekir. Her ne kadar kanunda yer verilmemis olsa
da ortak yerlerdeki bir aksakhgin da tim kat maliklerini etkileyecegi ve ayrica kat
miulkiyetinin de bagli bulundugu genel hikimler disindldiginde bu onarim ve
yenileme islemleri dolayisiyla bagimsiz bélimlere girme zarureti ortaya ¢ikarsa, kat

maliklerinin buna izin vermeleri gerektigini kabul etmek gerekir. Ornegin anayapinin

324 GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, istanbul
2018, sf.243

325 14.,11.2007 giin ve 5711 sayili kanun ile birinci fikraya “ile yapi giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi
gerekli goriilen teknik incelemeler" ibaresi eklenmistir.

326 Yarg. 18 HD 17.5.2007 4207/4398 (PULAK, age, sf.385)

327 REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.92; GERMEC, age, sf.516

328 TEKINAY, age, sf.87
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kalorifer tesisatinin yenilenmesi gerektiginde tiim bagimsiz bélimlere girilmesi s6z
konusu olabilir. Yine anayapinin dis siva, boya veya mantolamasinin yapilmasi veya
yenilenmesinde iskele kurulmasi i¢in bagimsiz bolimlere girme mecburiyeti s6z
konusu olabilir. Bu durumda ortak yer veya tesislerin onarimi igin de bu

zorunlulugun mevcut oldugunu kabul etmek gerekir3?°.

5711 sayili Kanunla birinci fikraya eklenen “yapi glivenligiyle ilgili olarak yapilmasi
gerekli goriilen teknik incelemeler" ibaresi ile anatasinmazin teknik incelemesi ve
saglamlastirilmasina iliskin calismalarin yapilabilmesi kolaylastiriimistir33°, Yapilan bu

degisiklik de yine Yargitay uygulamalarindan yola ¢ikilarak diizenlenmistir33t,

ikinci durumda ise; anatasinmazin bir kisminin harap olmasi durumunda harap olan
bagimsiz bolimun, eklentilerinin, ortak yerlerin veya bagimsiz bolimdeki tesislerin
onarimi veya yeniden yapilmasi icin harap olmayan bagimsiz bélimlerin icinden
veya disindan faydalaniimasi gerektigi takdirde yine o bagimsiz bélim malikinin
veya o bagimsiz boélimden baskaca bir sebeple faydalananlarin buna miisaade
etmesi zorunludur (KMK md.23/2). Burada Kanun’un “harap olma”yi ayri olarak
degerlendirmesinin sebebi izin ve katlanma olgusunun daha genis ve yogun olarak
degerlendiriimesindendir. Ornek olarak bir yangin, deprem, heyelan gibi bir dogal
afet sonucu anayapinin bir boliminiin harap olmasi durumunda bunun onarimi
veya eski hale getirilmesi icin bagimsiz bolim icin kat malikinden miisaade istenmesi
daha uzun sireli ve nitelikli olabilecektir. Bu durumda kat malikleri, bagimsiz
bollimden yararlanmaktan blyik 6lctide yoksun kalacaklardir. Ancak kanun koyucu
buna ragmen ayri bir hilkimle boyle bir durumda da misaade mecburiyetinin var
oldugunu ve kat maliklerinin bu slirecte bagimsiz bélimlerinin isgal edilmesine riza

gostermeleri gerektigini hikiim altina almistir332,

329 ARCAK, age, sf.662; REZAKi / GERMEG, age, sf.569; Anayapinin ¢atisina kurulacak giines enerijisi
sistemi icin bagimsiz bélimiinden gecilmek zorunda olan kat malikinin miisaade etmesi gerektigi
yoninde: Yarg. 18 HD 12.10.2010 72/12929 (PULAK, age, sf.385)

330 GERMEG, age, sf.517; PULAK, age, sf.383

331 YHGK 28.2.2001 18-140/201 (PULAK, age, sf.384)

332 GERMEC, age, sf.519
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3.7.2. izin Vermekle Yiikiimlii Olanlar

Kanun lafzinda da acik¢a ifade edildigi (zere miisaade mecburiyeti dogdugu
takdirde giris zorunlulugu dogan bagimsiz bolimde oturanlarin bagimsiz bolime
giris izni vermeleri zorunludur. Bagimsiz bolimun kullanilmamasi veya kat malikinin
kullanmasi durumunda siphesiz misaade mecburiyetinin kat maliki tarafindan

verilmesi gerekmektedir.

Bagimsiz bolimden baskaca bir sebeple faydalanan kimselerin bulunmasi
durumunda ise Kat Milkiyeti Kanunu’nun 18/2. maddesi uyarinca bu kimseler de
bagimsiz bélime giris misaadesi vermekle ytukamlidurler. Bunlar kira s6zlesmesi,
oturma hakki, intifa hakki veya hatir iliskisine dayal olarak oturan kimseler

olabilir333,

3.7.3. izin Alanlann Yiikiimliiliikleri

Kanunda belirtilmemis olmamasina ragmen bagimsiz bolime girme hakkina sahip
kisilerin de birtakim ytukiumluliklerinin oldugunu kabul etmek gerekir. Nitekim bu
yakimlalik, Kanun’un 18. maddesi uyarinca lehine misaade edilen kat malikinin

dogruluk kaidelerine uyma borcundan kaynaklanmaktadir.

Girme hakkina sahip kimselerin iyi niyetli ve 6zenli davranmalari gerekmektedir.
Bununla birlikte girilen bagimsiz bélim sakinlerinin rahatsiz edilmemesi, mimkiin
oldugu o6lctiide onarimin gerektirdigi asgari Olglleri asmamalidir. Kat maliklerinin
Ozel hayatlarinin ihlal edilmemesi hususunda gereken 6zenin gosterilmesi gerekir.
Yine onarimin mimkin olabildigince en hizli slirede yapilarak, izin veren kat
malikinin magdur edilmemesi gerekir33*. Bagimsiz bolimiine girilmesine miisaade
edecek kat maliki, imkan oldugu 6l¢liide bunun miusait bir zamanda yapilmasini,
ornegin kendisinin bagimsiz bolimde olmadigl bir donemde yapilmasini isteme

hakkina sahiptir33>. Ancak bu hususta bir anlasmazhk c¢ikmasi durumunda

333 yarg. 18 HD 2.7.2001 6675/6779 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 10.3.2019); Yarg. 18 HD
3.12.2015 10623/17695, Yarg. 18 HD 11.11.1997 9013/10666 (GERMEC, age, sf.525)

334 GERMEC, age, sf.520

335 Yarg. 18 HD 23.3.1995 2636/3574 (GERMEC, age, sf.532)
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anlasmazhgin  ¢6ziime  kavusturulmasi i¢cin  Sulh  Hukuk  Mahkemesine

basvurulabilir33®,

Misaade alan kat malikinin, yapilacak tadilat ve onarimlari mimari projeye uygun
bicimde yapmasi gerekir. Mimari projeye aykiri yapilacak tadilat ve onarimlar icin

musaade mecburiyetinin hikiimlerinin uygulanmayacagi kabul edilmelidir33’.

3.7.4. Kira Sozlesmesine Etkisi

Kiralananda vyapilacak tadilat, onarim gibi isler icin 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun 350. maddesinin 2. bendinde338, kiraya verene kira sdzlesmesini fesih
hakki taninmigtir. Bunun igin kiralananin yeniden yapilmasi, imari amaciyla esasl bir

sekilde tamir edilmesi, genisletilmesi veya degistirilmesi gerekmektedir.

Kiralananin yikim veya baska bir nedenle yeniden insasi gerekiyorsa bu durumda
tahliye istenebilir. Yine kiralananin imari nedeniyle esash degisikligi veya onarimi s6z
konusuysa bu durumda da yine kira sozlesmesinin feshi talep edilebilir. Ancak
buradaki degisikliklerin esasli olmasi yani kiralananin daha kullanisl ve elverisli
duruma getirilmesi33® gerekmektedir. Yani esash olmayan degisiklikler icin 6rnegin
mesken olarak kullanilan bagimsiz bolimin isyerine donistirilmesi veya yan yana
bulunan diikkanlarin arasindaki duvarlarin yikilarak tek bir diikkan haline getirilmesi
icin yapilacak tadilatlar bu madde kapsamina girmez. Bununla birlikte kiralananin
guclendirilmesine yénelik kolon veya duvarlarinda tadilat yapilmasi**° bu madde

kapsaminda esash degisiklik olarak kabul edilmelidir34!.,

3% REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.92; Bagimsiz bolime giris izni verilmesinin nedeninin,
giris zamaninin, misaade edilecek siirenin kararda agik¢a belirtilmis olmasi gerektigi yoniinde:
Yarg. 18 HD 9.12.2016 4794/18112 (GERMEC, age, sf.525)

337 Yarg. 18 HD 5.5.2005 3699/4688, Yarg. 18 HD 24.9.2002 7328/8650 (PULAK, age, sf.386)

338 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu, md.350/b.2: Kiraya veren, kira sézlesmesini;

(...)

2. Kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistiriimesi
gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise,

belirli stireli s6zlesmelerde sirenin sonunda, belirsiz slreli sézlesmelerde kiraya iliskin genel
hikiimlere gére fesih donemine ve fesih bildirimi icin 6ngorilen sirelere uyularak belirlenecek
tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir.

339 yarg. 6. HD 21.1.2008 10608/321 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 14.10.2019)

340 yarg. 6. HD 6.10.2005 9420/9070 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 14.10.2019)

341 GUMUS, Ders Kitabl, sf.311-312
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3.7.5. Zararin Karsilanmasi

Kat malikinin veya baska bir sebeple bagimsiz bélimden yararlananlarin, verecekleri
miusaade nedeniyle bir zarara ugramalari durumunda bu zararin, lehine izin verilen
kat malikleri tarafindan derhal karsilanmasi gerekir (KMK md.23/3). Bununla birlikte
bu zararlar 6nceden tespit edilebiliyorsa, miisaade eden kat malikine pesin olarak
ddenmesi gerekir. Ornegin; izin veren kat malikinin bagimsiz boélimiinde birtakim
zararlar verilmek durumunda kalinmigsa bunlarin onarimi veya temizlenmesi aksi
takdirde zararin karsiliginin lehine izin verilen kat maliklerince tazmin edilmesi
gerekir. Bununla birlikte izin veren bagimsiz bolim malikinin uzun bir stre bagimsiz
bolimu bosaltmasi gerektigi, drnegin ikinci fikradaki gibi harap olma durumlarinda,
misaade eden kat malikinin kira, tasinma vs. gibi giderlerinin de yine bu hikim
cercevesinde karsilanmasi gerekir3*2. Bununla birlikte yapilan tadilat veya
glclendirme neticesinde bazi bagimsiz bélimlerde alan daralmasi veya diger kat
maliklerine oranla daha fazla zarar meydana gelmisse bu zararin da diger kat
maliklerince karsilanmasi gerekir3*3. Yargitay bu hususta, heniz meydana gelmeyen
zararlar igin 6deme yapilamayacagini ancak zararin karsilanmasi amaciyla avans
niteliginde belli bir miktar paranin blokeli olarak yatirilmasi gerektigini kabul

etmektedir3*4.

Verilecek zarar miktari dnceden tespit edilebiliyorsa izin veren bagimsiz bolim
malikine pesinen 6deme yapilmadigi takdirde -acil durumlar harig- bagimsiz bolim

malikinin giris izni vermekten kacinabilecegi kabul edilmelidir34°.

Yapilacak tadilat, onarim veya gliclendirme icin tim kat maliklerinin tasinmazi

bosaltmasi gerekiyorsa bu durumda diger tim kat maliklerinin de bu duruma

342 KARAHACIOGLU, age, sf.641; GERMEC, age, sf.521; ARCAK, age, sf.664; Kat malikinin miisaade
mecburiyetine aykiri davranarak dava agilmasina sebebiyet vermesi durumunda, yargilama
giderlerinin miisaade etmeyen kat malikine yliklenmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 26.6.2008
6857/7709; Yapinin guglendirilmesi i¢in bagimsiz béluminiu bosaltmak zorunda olan kat maliki,
calisma siiresince ticari faaliyette bulunamayacagindan bahisle gelir kaybindan kaynakli
tazminatini, personel giderlerini isteyemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 2.7.2001 6675/6779
(PULAK, age, sf.385,vd.)

343 varg. 18 HD 14.9.2000 8782/8703, Yarg. 18 HD 13.6.2000 6360/7194 (GERMEC, age, sf.528,vd.)

344 yarg. 18 HD 12.12.2005 8181/10981 (PULAK, age, sf.385); Yarg. 18 HD 29.5.2001 4774/5452
(INAL, age, sf.258)

345 REISOGLU, Uygulamada Kat Mulkiyeti, sf.93
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katlanacagl goz oniinde bulundurularak kira parasi istenmesinin caiz olmadigi kabul
edilmektedir3*®. Bu durumun kiracinin veya bagimsiz bélimden baskaca suretle
faydalanan kisinin aleyhine gerceklesmesi durumunda, bu kisilerin o bagimsiz bolim

kat malikine basvurabileceklerini de kabul etmek gerekir.

Muisaade eden kat malikinin herhangi bir zarari olmamasina karsin sirf bagimsiz
boliimden yararlanamamasindan 6tiri tazminat isteyip isteyemeyecegi hususuna
da deginilmesi gerekmektedir. Sliphesiz Kanun’un aradigl sart, acik¢a ifade edilmis
olup somut bir zarar olusmadigi takdirde isgal tazminati (ecrimisil) gibi bir talep s6z
konusu olamaz3¥’. Nitekim muisaade mecburiyeti kat milkiyeti ilkelerinin bir geregi

olup, kat maliklerinin buna katlanmalari gerekmektedir.

3.7.6. Hakimin Miidahalesi

Misaade mecburiyetinin verilmemesi durumunda hakimin midahalesine
basvurulmasi mimkiindir. Bunun igin lehine izin verilmesi gereken kat maliki veya
anayapidan veya ortak tesislerden kaynaklanan bir onarim s6z konusu ise yonetici
veya kat maliklerinden her biri hakimin midahalesi yoluna basvurabilir. Bununla
birlikte kiracilarin veya bagimsiz boélimden baskaca sebeple faydalananlarin da

miisaade verilmesi konusunda hakimin miidahalesini isteme hakki vardir34é.

Yine misaade eden kat maliki de onarim islemlerinin geregi gibi yapilmadigi, olmasi
gerekenden uzun sirdiglu veya siliriincemede birakildigindan bahisle hakimin
mudahalesini isteyebilecektir3®. Hakim, 33. madde uyarinca miisaade edilen kat
malikine belli bir stre verebilir, bu slireye uyulmadig takdirde idari para cezasina

hikmedebilir30.

396 Yarg. 18 HD 1.11.2010 10499/14145, Yarg. 18 HD 9.7.2002 7048/7772 (PULAK, age, sf.384,vd.)
347 ARCAK, age, sf.664

348 REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.78

349 GERMEG, age, sf.521

350 Yarg. 18 HD 18.3.2003 12201/1992 (PULAK, age, sf.386)
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3.8. Yasak isler (Madde 24)

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 24. maddesi; kat maliklerinin anatasinmazdaki bagimsiz
bolimlerini, hangi amagla kullanip kullanamayacaklarina iliskin diizenlemelere yer
verilmektedir. Kanun bashgindaki “yasak isler” ifadesi sadece tasinmazin kullanimina
iliskin yasaklari ifade etmektedir. Zira Kanun maddesinde bagimsiz bolimiin

kullaniminin yasak oldugu ve izne bagh oldugu haller diizenlenmistir.

Kat mdlkiyetinin kuruldugu bir anatasinmazda temel kural, bagimsiz bélimlerin
ozglilendikleri amaca uygun olarak kullaniimalaridir. Ancak degisen zaman iginde
bagimsiz boélimlerin 6zgllendikleri amag¢ disinda da kullanimlari s6z konusu
olabilmektedir. Bu nedenle kanun koyucu kat maliklerinin, bagimsiz boélimlerini
diledikleri sekilde kullanimini sinirlayan dizenlemeler getirmektedir. Buna gore
mesken veya isyeri olarak tescil edilen bagimsiz bélimlerin, belli amaglar disinda
kullanimi kesinlikle yasaklanirken belli kullanimlar igin de kat maliklerinin oybirligi
sart kosulmaktadir. Kanun koyucu bu hikimle bagimsiz bolimlerin belli amaglar
disinda kullanimini yasaklayarak, anatasinmazda diizen ve sitikunetin korunmasini
amaclamaktadir. Bu da kat maliklerini, bagimsiz bolimlerinden diledikleri gibi

tasarruf etme imkanindan alikoyan bir hiikiim olarak karsimiza ¢ikar3°?,

3.8.1. Bagimsiz Boliimii Amacina Uygun Kullanma YiikimlalGgi

Kat milkiyeti kurulmus olan bir anatasinmazda temel kural, tapu kitigiinde
belirtilen amaca uygun olarak kullaniimalaridir. Kat mdlkiyeti kurulurken her bir
bagimsiz bolimiin; mesken, isyeri, diikkan gibi hangi amacla kullanilacagi tapu

kiittgline kaydedilir.

Bununla birlikte eklentilerin de 06zglilendikleri amaca uygun olarak kullaniimasi

gerektigi kabul edilmelidir3>2.

351 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.406
352 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.653
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3.8.2. Kat Maliklerinin Hi¢ Yapamayacagi Faaliyetler

Kanunun 24. maddesinin birinci fikrasinda bagimsiz boélimlerin  kullaniminin
kesinlikle yasak oldugu durumlar sayilmistir. Buna gbre; “anatasinmazin, kitlikte
mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir bélimiinde hastane,
dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miesseseler kurulamaz; kat
maliklerinin buna aykiri sozlesmeleri hikimsuzdir; dispanser, klinik, poliklinik

niteliginde olmayan muayenehaneler bu hilkmiin disindadir.”

Tapu kitigliinde mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bolimde
“hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi” miesseselerin
kurulmasi kesin olarak yasaklanmistir3>3. Dolayisiyla kat maliklerinin aralarinda
anlasmasi veya yonetim planina bu yénde bir hiikim koyulmasi durumunda dahi
bagimsiz bélimlerin kanunda sayili bu amaglar icin kullanimi miimkiin olmayacaktir.
Nitekim maddenin devaminda buna iliskin de hikim konularak, kat maliklerinin
aralarinda anlasarak “hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi”

muesseselerin kurulabilecegine iliskin hikimlerin de gecersiz olacagl acikca

belirtilmistir.

Birinci fikra lafzinda “gibi” s6zcUgu kullanilarak kurulmasi yasaklanan muiesseselerin
sinirli sayida olmadigi, Kanun’da sayilan isletmelere benzer isletmelerin de bu yasak
kapsaminda sayilacagl anlasilmaktadir. Buna gore kat maliklerinin can ve mal
glvenligini tehlikeye sokacak her tirli isletmenin de bu yasak kapsaminda
sayilacagini kabul etmek gerekir. Ornegin kimya laboratuvari veya patlayici madde
imalathanesi gibi miesseseler de bu kapsamda degerlendirilir. Esasen Kanun lafzina
bakildiginda yasaklanan miesseselerin, halkin saglik gereksinimi ile ugrayacagi,
hastalikh kisilerin barindig1 veya ila¢ Ulreten, depolayan yerler oldugu gbz Oniine
alindiginda, bu hikimle anatasinmazda yasayan diger kisilerin huzur ve sagliklarinin

bozulmasinin éniine gecilmesi amaglanmistir. Ozetle bu hiikiimle, anatasinmazda

353 Yarg. 18 HD 27.3.2001 2234/2870 (GERMEC, age, sf.556); Réntgen filmlerinin cekildigi filmlerin
banyosunun yapildigi laboratuvarin, 24/1. maddede sayilan yasaklar kapsamina girmeyecegi
yoniinde: Yarg. 5 HD 7.3.1991 25760/10969 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi — E.T. 16.3.2019)
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oturan kimselerin saglik ve can guvenligini tehlikeye atacak tlirdeki ¢alismalarin

yapildigi tesislerin, bagimsiz bélumlerde faaliyet yapmalari yasaklanmistir3>4,

Kanunda “hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi” miesseselerin
kurulmasi emredici hiukimle yasaklanmigsa da bu yasaklamanin milkiyet hakkini
ihlal ettigi gérusunde olan yazarlar da mevcuttur3>. Yani 6rnegin tapu katiginde
klinik olarak kayitl bir bagimsiz bolimde klinik kurulmasinin tamamen yasaklanmig
olmasinin gergekg¢i bir ¢6zim olmayacagi disinidlmektedir. Kanaatimizce de bu
gorlis yerindedir. Nitekim bir anatasinmazin tamaminin vyalnizca bu amagla
kullanilmasinda, kanun koyucunun saglik sorunlari nedeniyle kat maliklerini koruma
amaci konusuz kalacaktir. Dolayisiyla “hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvari gibi” miesseselerin kurulmasinin tamamen yasaklanmasi kanaatimizce

mulkiyet hakkini zedeleyici niteliktedir.

Bir bagimsiz boliim Uzerinde “hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari
gibi” muesseseler kurulmak isteniyorsa, o bagimsiz bolimin niteligi ancak kat
mulkiyeti kurulurken bu sekillerde belirlenebilir. Aksi takdirde sonradan kat
maliklerinin oybirligi ile degistirilmesi dahi mumkin degildir3®¢. Kanunun koymus
oldugu yasak karsisinda uygulamada bu sekilde bir ¢ozim getirilmistir. Aksi
diuslincede, yukarida da izah ettigimiz (izere milkiyet hakkinin ihlali s6z konusu olur

kanaatindeyiz.

3.8.3. Kat Malikleri Kurulunun Verecegi Oybirligi Karariyla Yapilabilecek Faaliyetler
Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinin birinci fikrasi “mesken, is veya ticaret
yeri” olarak kayith olan bagimsiz bolimler icin diizenlenmistir. ikinci fikrada ise
yalnizca, katikte “mesken” olarak kayitli bagimsiz bolimler i¢in bir diizenleme
getirilmistir. Buna gore; anatasinmazin, kitikte mesken olarak gosterilen bagimsiz

bir boliminin; sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kullip, dans salonu

354 GERMEC, age, sf.535; KARAHACIOGLU, age, sf.658

355 ARPACI, age, sf.97; AYBAY / SANAL, age, sf.170

356 Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.31; BAGCI Omer, Kat Miilkiyetinde Cins Tashihine Yénelik
Disiinceler, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi HAD, C.22, S.1, 2016, sf.305
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ve benzeri gibi eglence ve toplanti yerleri, firin, lokanta3>’

, pastane, siithane gibi
gida ve beslenme yerleri, imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve carsi
gibi yerler seklinde kullanilabilmesi kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi

kararla mimkin olabilir328.

Yargitay’in, hayvanlarin bakim ve tedavilerinin yapildigi veterinerlik faaliyetine iliskin
vermis oldugu kararlar ise 24. maddenin 1. fikrasindaki yasaklar kapsaminda
degerlendiriimemis, 2. fikra kapsaminda tim kat maliklerinin oybirligi ile
kurulabilecegi yoniindedir®*°. Kanaatimizce Yargitay’in vermis oldugu bu yéndeki
kararlar hatahdir. Nitekim 24. maddenin 1. fikrasinin getirmis oldugu yasaklardaki
amag, Kat Miilkiyeti diizenin korunmasi ve bu dizen igindeki kisilerin saglk ve can
glvenliklerinin korunmasidir. O halde Yargitay'in vermis oldugu bu karara

katilmamiz mimkiin degildir.

Kanun hikmiinde “kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecedi karar” sarti arandig
icin, tiim kat maliklerinin yonetim tarafindan bir araya getirilerek oybirligi ile karar
almalari gerekmektedir. Kat maliklerinin toplantiya katilmadiklari halde sonradan
verecekleri onay, Kanun’un bu madde icin aradigi sarti karsilamamaktadir.
Dolayisiyla mesken niteligindeki bagimsiz bolimde, Kanun’un ikinci fikrasinda sayili
muesseselerin kurulabilmesi igin tim kat maliklerinin veya vekillerinin, kat malikleri

kurulu toplantisina katilarak bu muessesenin kurulusuna onay vermeleri

357 Banka calisanlarinin yemek yedigi yemekhanenin 24. maddede sayili yasaklanmis yerlerden
lokanta olarak sayilamayacagi yoniinde: YHGK 5.5.1982 5-289/473 (PULAK, age, sf.392)

Mesken niteligindeki bagimsiz bélimin isyeri olarak kullaniimasinin, kat maliklerinin tamaminin
oybirligi ile verecekleri kararla mimkin olabilecegi yoninde: 6.6.2017 1893/5049; Bagimsiz
bolimlerin tapudaki kayith niteliklerinin degistirilebilmesinin, tim kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri kararla mimkin olabilecegi yéniinde: Yarg. 20 HD 24.4.2017 792/3519; Mesken
niteligindeki bagimsiz bélimiin depo olarak kullanilabilmesinin, tim kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri kararla miimkin olabilecegi yonunde: Yarg. 18 HD 19.3.2012 649/2787; Yarg. 18 HD
22.4.1996 3713/4283 (GERMEC, age, sf.557); Noterlik faaliyetinin, tiim kat maliklerinin oybirligi
ile verecekleri kararla miimkin olabilecegi yoniinde: Yarg. 5 HD 24.6.1985 5953/7476 (AYAN, age,
sf.486)

Tapuda mesken niteligindeki bagimsiz bolimlerin hayvanlarin bakimlari ve tedavilerinin yapildigi
veteriner niteliginde kullaniminin, kat maliklerinin tamaminin oybirligi ile verecekleri kararla
mumkin olabilecegi yoninde: Yarg. 18 HD 7.3.2016 7263/3876 (PULAK, age, sf.394,vd.), Yarg. 18
HD 25.5.2009 4897/5402 (GERMEC, age, sf.585)

358

359
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gerekmektedir3®®. Onay vermeyen kat maliki icin hakimin midahalesinin istenmesi

s6z konusu degildir36?

. Kanaatimizce de hakimin miidahalesine yonelik bu goris
yerindedir. Nitekim kanun koyucu bu hikiimle kat maliklerine bir hak tanimis ve kat
maliki bu hakkini diledigi gibi kullanmakta serbesttir. Dolayisiyla hakimin, kat maliki

yerine gecerek muvafakat etmis olmasina karar verebilmesi mimkin degildir.

Tapu kitiginde mesken olarak gosterilen bagimsiz bolimlerin Kanun’da sayili
isyerlerine donustirilebilmesi, kat malikleri kurulunun oy birligi ile alacagi karara
baghdir. Aksi takdirde mesken niteligindeki bagimsiz bolim isyeri olarak
kullanilamayacaktir (KMK md.24/2). Ancak tapu kitGglinde depo, is veya ticaret yeri
olarak goziiken bagimsiz boélimler bu fikra kapsami disindandir. Buna gore tapu
kiitiglinde is veya ticaret yeri olarak kayith bir bagimsiz bolimde, kat malikleri
birinci fikradaki yasaklar haricinde isyeri olarak faaliyet gosterebilirler32. Burada bu
faaliyet konusunu kat malikleri kendisi belirleyebilirler. Bunun igin ydnetim planinda
aksine hikim bulunmadik¢a kat maliklerinin onayina da gerek yoktur. Bununla
birlikte is veya ticaret yeri olarak kayith bir bagimsiz bélimiin mesken olarak

kullanilmasinda da KMK 24. maddesi uyarinca bir engel bulunmamaktadir3®3,

Ancak Yargitay’in vermis oldugu bir kararda3®*; diikkan olarak kullanilmakta olan bir

bagimsiz boliim icin sonradan yonetim planina eklenecek bir hiikiim ile bu yerlerin

360 Bagimsiz bolimiin ditkkana cevrilebilecegi yéniinde tiim kat maliklerinin onay verdigini belirten
bir dilekg¢enin, tim kat maliklerince usuliine uygun verilmis bir karar niteliginde sayillamayacagi
yoninde: Yarg. 18 HD 19.2.2009 10771/1364; Kat malikinin bagimsiz boliminu isyeri olarak
kullanilmasina muvafakat etmis olmasina ragmen, bagimsiz bolimini isyeri olarak kullanan
kiracisina eski hale iade davasi agmasinin diristlik kuralina aykiri oldugu yéniinde: Yarg. 18 HD
6.2.2003 1189/927 (PULAK, age, sf.400,vd.)

361 KARAHACIOGLU, age, sf.658; GERMEG, age, sf.537; Yarg. 18 HD 1.2.2010 8362/1141, Yarg. 18 HD
9.2.2009 10150/783 (PULAK, age, sf.399,vd.); Aksi goriis icin bkz.: ARCAK, age, sf.678; REISOGLU,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.76

362 AYBAY / SANAL, age, sf. 170; Yarg. 18 HD 6.6.2011 3523/6642; Depo niteligindeki bagimsiz

bolimiin kat maliklerinin onayl olmaksizin isyeri olarak kullanilabilecegi yoniinde: YHGK

25.6.2003 18-416/433; Tapuda isyeri olarak kayitli yerin dershane niteliginde kullanilmasinda kat

maliklerinin onayina gerek olmadigi yoniunde: Yarg. 18 HD 13.10.2011 9910/10073; Tapu

kitiglinde doktor muayenehanesi olarak kayith bagimsiz bolim isyeri niteliginde sayilacagindan,
bu bagimsiz bélimiin solaryum ve giizellik salonu olarak kullaniminda bir engel bulunmadigi
yoninde: Yarg. 18 HD 11.10.2011 5121/10014 (PULAK, age, sf.392,vd.)

Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.32; Tapuda isyeri olarak gériinen bir bagimsiz bdlimiin

mesken olarak kullanilmasinda bir engel bulunmadigi yoniinde: Yarg. 18 HD 7.4.2011 1683/4636

(PULAK, age, sf.397)

354 Yarg. 18 HD 2.7.2012 5399/8320 (BAGCI, age, sf.306)

363
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belli faaliyet alanlarinda kullaniminin yasaklanmasi ve bu hikimle bu bagimsiz
bolim malikinin magdur oldugu iddiasina, yoénetim planinin 4/5 cogunlukla
degistirilebilmesi mimkin olmasina ragmen bu degisikligin Anayasa ile teminat
altina alinan mulkiyet hakkini zedeliyici nitelikte olmamasi, kamu dizenine aykiri
olmamasi ve ayrica Kanun’da oybirligini gerektiren degisikliklere iliskin olmamasi
gerektigi seklinde karar vermistir. Bu karar dikkate alindiginda, 24. maddenin ikinci
fikrasinin emredici nitelikte oldugu dolayisiyla tim kat maliklerinin olumlu oyu
olmadan yapilan yonetim plani hilkm degisiklinin gecerli olmayacagi Yargitay’ca da
onanmistir. Kanaatimizce de Yargitay’in vermis oldugu bu karar, emredici hiikim

karsisinda isabetlidir.

Bununla birlikte kat maliklerinin oybirligi ile verecegi karar, Kanun’da sayil bu
miesseselerin kurulmasi icin tek basina yeterli olmayabilir. ilgili kanun veya
yonetmeliklerde bu miesseselerin  kurulmasi igin baska izin veya sartlar
ongorilmekteyse bu sartlarin da yerine getirilmesi gerekmektedir3®>. Ayrica kat
malikinin is veya ticaret yeri niteligindeki bagimsiz bolimiinden yararlanirken 18.
maddede sayil kurallara da riayet etmesi gerekmektedir®®®. Yine mesken
niteligindeki bir bagimsiz bolim ile isyeri niteligindeki bir bagimsiz bolimiin 19.

madde uyarinca birlestirilmesi ikinci fikraya aykirilik teskil edecektir3®’.

3.8.4. Kat Malikleri Kurulu Kararina Gerek Olmayan Durumlar

3.8.4.1. Muayenehaneler

Kat Milkiyeti Kanunu’'nun 24. maddesinin birinci fikrasinda hastane, dispanser,
klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miesseselerin  kurulamayacagi
dizenlenmistir. Ayni fikranin son cimlesinde ise dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu hiikim kapsami disinda tutulmustur. Yani
“dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler” birinci fikra

hiikmiindeki yasak kapsaminda degildir. Yani kat milkiyetine tabi bir tasinmazda bu

365 BAGCI, age, sf.315
366 Yarg. 18 HD 28.9.2004 4639/6578 (PULAK, age, sf.403)
367 Yarg. 18 HD 13.12.2010 10960/16086 (PULAK, age, sf.398)
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tip muayenehaneler, kat malikleri kurulunun oybirligi karari olmaksizin

kurulabilirler368,

Kat mdlkiyeti bakimindan “muayenehane” uygulamada tip veya dis hekiminin
meslek ve faaliyetlerini yiruttugu yer olarak ifade edilmistir®®°. Yargitay bu hususta;
dogrudan hasta lizerinde elle veya aletle yapilan, saglik kontrolii olan ve operasyon
sayllmayan nitelikteki midahalelerin bu kapsamda sayilacagini kabul etmektedir. Bu
baglamda bir hekimin isletecegi klinik veya poliklinik niteli§inde olmayan
muayenehane3’® veya dis hekimi muayenehanesi®’!, bu fikrada sayili yasaklar
disindadir. Tip doktoralari veya dis hekimlerinin ¢alisma yerlerinin hangi hallerde
muayenehane niteliginde, hangi hallerde klinik ve poliklinik niteliginde

degerlendirilecegi ilgili kanunlar3’? cercevesinde belirlenir3’3,

Kanun koyucu, bu hikimle “dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan
muayenehane”leri birinci fikradaki yasak disinda tutmus olmasina ragmen bu tip
yerlerin mesken niteligindeki bagimsiz bolimlerde kurulabilmeleri icin ikinci
fikradaki kat maliklerinin oybirligi sartina tabi olup olmayacaklari hususu
tartismalidir. Nitekim kanun koyucu, muayenehanelerin kurulmasini yalnizca birinci
fikradaki yasaklar kapsami disinda birakmakla yetinmistir. Bu hususta Yargitay’'in ve
bir kisim yazarlarin gorist, muayenehanelerin kat maliklerinin oybirligine gerek

kalmaksizin kurulabilecegi yéniinde3’*

olmakla birlikte aksini savunan yazarlar da
mevcuttur3’>. Kanunun ifade tarzina bakildiginda ikinci fikrada sayillan muesseseler
icinde, muayenehanelerin yer almamis olmasindan oybirligi sartina bagl olmaksizin

kurulabilecekleri anlami ¢iksa da kanaatimizce bu dlsince yanlistir. Zira kanun

368 YHGK, 11.12.2002 18-1055/1057, Yarg. 18 HD 4.4.2005 1119/3173 (GERMEC, age, sf.584,vd.)

369 GERMEC, age, sf.536

370 Sirket olarak saglik hizmeti sunan vyerlerin klinik olarak degerlendirilecegi, muayenehane
niteliginde sayllamayacagi yoninde: YHGK 10.3.1986 1670/3085 (PULAK, age, sf.392)

371 YHGK 21.12.1988 5-759/1043 (PULAK, age, sf.392)

372 1219 saylili Tababet ve Suabati San'atlarinin Tarzi icrasina Dair Kanun

373 Yarg. 18 HD 22.4.1998 2733/4211 (GERMEC, age, sf.589); Organ ve doku &rneklerinin islemden
gecirilerek incelenmesi isleminin yapildigi vyerlerin (Patoloji laboratuvarl) muayenehane
niteliginde degerlendirilemeyecegi yoniinde: YHGK 20.10.2004 18-476/561, Yarg. 18 HD
17.4.2003 2201/3153 (PULAK, age, sf.392,vd.)

374 YHGK 18.5.2011 18-176/318, Yarg. 18 HD 4.4.2005 1119/3173, YHGK 11.12.2002 18-1055/1057,
Yarg. 18 HD 17.10.1994 9809/12413 (GERMEC, age, sf.591); ARCAK, age, sf.674

375 Aksi goriis icin bkz.: REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.75; GERMEC, age, sf.539

97



koyucunun birinci fikra hiikminl getirmesindeki amag¢ kat maliklerinin sagligini
korumaktir. Bu nedenle Yargitay’'in da benimsemis oldugu ve mesken niteligindeki
bagimsiz bolimlerde muayenehanelerin oybirligi karari olmaksizin kurulabilecegine
yonelik bu dislince bizce de yanlistir. Nitekim bu hususta Anayasa Mahkemesi'ne
de hikmiin bu son kisminin iptali igin bagvurulmus ancak Anayasa Mahkemesi’'nce

davanin reddine karar verilmistir3’e,

Bagimsiz  bolimlerde  “dispanser,  klinik,  poliklinik  niteliginde  olmayan
muayenehane”lerin kurulamayacagina yonelik yonetim planinda bir hiikiim olmasi
veya kat maliklerince bir karar alinmis olmasi halinde, mesken olarak kayitli bagimsiz
bolimlerin  “dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehane”
niteliginde de kullanimi mumkin olmayacaktir3”’. Yine eger yénetim planinda,
mesken olarak kayith bagimsiz bélimlerin yalnizca mesken olarak veya yalnizca

amacina uygun olarak kullanilabilecegine iliskin hikim bulunmasi halinde de

muayenehane niteliginde kullanim miumkin olmayacaktir3’é,

3.8.4.2. Biirolar, Avukathk Biirolari, Hukuk Biirolari ve Serbest Muhasebeci, Mali
Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Biirolari

24. maddenin 3. fikrasi avukatlik birolari, hukuk birolari ve serbest muhasebeci,
mali musavirlik ve yeminli mali misavirlik birolarinin kurulmasina iliskin 6zel
dizenleme getirmektedir. Buna gore; 1136 sayili Avukatlik Kanunu’nda avukatlk
birolari ve hukuk birolari ile ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki
avukatlik ve hukuk birolari faaliyetlerine devam ederler. Bu hiikim 3568 sayili
Serbest Muhasebeci Mali Miusavirlik ve Yeminli Mali Misavirlik Kanununda ilgili
dizenleme yapilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan agilan birolar hakkinda

da uygulanir3”?,

376 Resmi Gazete Sayisi: 27585, Resmi Gazete Tarihi: 18.5.2010, 24.3.2010 159/47 (Kazanc Igtihat
Bilgi Bankasi 9.4.2019)

377 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.407

378 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.651; ERTAS, age, sf.377; Yarg. 20 HD 10.4.2017
1823/3050 (PULAK, age, sf.394)

379 Bu hiikiim 13.2.2011 giin ve 6111 sayili kanunun 194. maddesi ile eklenmistir.
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“Bliro”nun tanimina bakilacak olursa; ¢alisma odasl, yazihane veya danisma ve yazi
islerinin yurGtuldigi is yeri olarak tanimlanmaktadir3®. Yargitay kararlarinda ise
biiro, herhangi bir isverene veya kurulusa bagli olmaksizin daha c¢ok fikri faaliyete
0zgli hizmet veren ve en ¢ok bir-iki kisinin ve sekreterin galistig ticari nitelikte
olmayan vyerlerdir®l, Bu baglamda bir avukatin, mimar veya muhendisin,
muhasebecinin calistigl yazihane niteligindeki yer, bliro olarak nitelendirilebilir.
Yargitay’in bu konudaki kararlarina bakildiginda bu sekilde biiro niteligi tasiyan
yerler igcin kat malikleri kurulunun onayr olmaksizin kurulabilecekleri kabul
edilmektedir3®2. Ancak bunun disinda érnegin; bir sirkete bagh hizmet veren, alim
satim veya bakim yapilan yerler, vakif, dernek veya sendikalarin subeleri®®3, emlak
biirolari, sigorta acenteleri veya sahislarin toplanti yaptiklari yerler biiro kapsaminda
sayllmamistir33. Dolayisiyla bu tip isyerlerinin kurulabilmesi icin kat malikleri

kurulunun oybirligi karari aranacaktir.

Konu ile ilgili olarak avukatlik birolari, hukuk birolari ve serbest muhasebeci, mali
musavirlik ve yeminli mali musavirlik birolarina iliskin diizenleme yapilmadan 6nce
Yargitay’in bu tip birolarin acilip agilamayacagina iliskin bircok karari mevcuttu.
Yargitay bu konuda; avukat yazihanesi, mimarlik ya da mihendislik cizim bdrolari
veya serbest muhasebeci ve yeminli mali musavirlik birolarinin 24/2. maddede
sayili yerlerden olmadigi bu nedenle -aksi kararlastirilmis olmadikga- kat maliklerinin
onayl olmadan bu tarz birolarin acilabilecegi kabul edilmistir3®. Kanaatimizce
Yargitay’in bu yonde vermis oldugu kararlar isabetlidir. Zira bu tarz kullanimlar kat
miulkiyeti diizenini bozacak nitelikte olmadigi gibi kat malikleri kurulu karariyla veya

yonetim plani ile bu tarz kullanimlarin 6niine gecilebilme imkani mevcuttur.

13.2.2011 gin ve 6111 sayili Kanun ile Kat Milkiyeti Kanunu’nun 24. maddesine

eklenen fikra hilkmiinde ongorilen iki yilik strenin dolmasindan sonra Avukathk

380 TDK, http://sozluk.gov.tr/ E.T.: 05.01.2019

381 Yarg. 20 HD 6.11.2017 4538/8856, Yarg. 18 HD 17.4.2003 2201/3153 (PULAK, age, sf.393,vd.)

382 YHGK 20.12.2002 18-772/1090 (PULAK, age, sf.392); Aksi goriis icin bkz.: ARPACI, age, sf.99

383 Yarg. 18 HD 2.2.2012 316/900, Yarg. 18 HD 23.1.2012 11879/435 (PULAK, age, sf.396)

384 REZAKiI / GERMEC, age, sf.581; REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.74; YHGK 22.5.1991 5-
169/280, Yarg. 20 HD 20.11.2017 4600/9671 (PULAK, age, sf.392,vd.)

385 Yarg. 18 HD 20.7.2010 4788/11178 (PULAK, age, sf.398)
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Yasasi386

ile Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik ve Yeminli Mali Miusavirlik
Yasasinda3®’ degisiklige gidilmistir. Bu degisiklikle birlikte mesken niteligindeki
bagimsiz bolimlerde avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve yeminli mali
musavirlik burolarinin agilabilmesi mimkin olmaktadir. Bu konuda yonetim
planindaki aksine huklimler de uygulanmayacaktir. Kanaatimizce kanun koyucu
yapilan bu degisikliklerle mevcut bir diizenin yasal hale getiriimesini amaglamistir.
Bununla birlikte yapilan bu dizenlemenin kat miulkiyeti iliskisine miidahale
niteliginde oldugunu séylemek de yanls olmayacaktir. Zira kat maliklerinin bu tlirde
bir kullanimin, kendi kat milkiyeti dlzenleri icinde olup olmamasi yéninde karar

verebilmelerinin 6ni kapanmis olmaktadir. Bu baglamda bu hikmiin Anayasa’ya

aykiriligi nedeniyle iptali icin basvurulmussa da talebin reddine karar verilmistir328,

Yonetim planinda bu yerlerin kurulmasini yasaklayici bir hilkkiim bulunmasi halinde
avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve yeminli mali musavirlik birolarinin
acilamayacagina iliskin kural degisiklikten once verilen Yargitay’'in bu yénde vermis
oldugu kararlari da hikiimsiiz birakmistir. Bununla birlikte bu diizenlemenin sadece
avukatlik biirolarinin veya serbest muhasebeci ve yeminli mali musavirlik blrolarina
iliskin oldugunu, diger tiurdeki birolari kapsamadigini hatirlatmakta fayda
gorlyoruz. Nitekim bu dizenlenme, vyalnizca avukathk ve mali miusavirlik

faaliyetlerini kapsadigi gerekcesiyle elestirilmektedir38°.

13.2.2011 giin ve 6111 sayili Kanunla yapilan diizenlemeden 6nce y6netim planina,

biiro niteligindeki yerlerin acilabilmesi icin kat malikleri onayi gerektigine yonelik bir

386 17.4.2013 giin ve 6460 sayili kanunun 3. maddesi ile Avukatlik Kanunu’nun 43. maddesinin birinci
fikrasina birinci cimleden sonra gelmek lzere asagidaki hiikimler eklenmistir.

"23/6/1965 tarih ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununa gére anagayrimenkuliin mesken olarak
gosterilen bagimsiz bolimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin avukatlk
birolari faaliyet gosterebilir. Bu konuda, yonetim planindaki aksine hiikiimler uygulanmaz."

387 17.4.2013 giin ve 6460 sayili kanunun 9. maddesi ile 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali
Musavirlik ve Yeminli Mali Musavirlik Kanununun 45 inci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.
“23/6/1965 tarih ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununa gore anagayrimenkuliin mesken olarak
gosterilen bagimsiz bolimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin serbest
muhasebeci mali misavirlik veya yeminli mali misavirlik faaliyetlerinde bulunulabilir. Bu konuda,
yonetim planindaki aksine hikiimler uygulanmaz.”

388 Resmi Gazete Sayisi: 29117, Resmi Gazete Tarihi: 12.9.2014, 4.6.2014 75/102

389 (JNER ER Berna Canan, Kat Miilkiyetinde Yénetim, Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi
Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Kayseri 2018, sf.40
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hikim konulmussa o takdirde onay sartinin da saglanmis olmasi gerekmekteydi.
Ancak yapilan dizenleme ile yonetim planinda avukat yazihanesi veya serbest
muhasebeci ve yeminli mali musavirlik birolarinin agilabilmesi igin kat maliklerinin
onayl aranmaktaysa, anilan dlzenlemeye gore yonetim planindaki bu hikim

emredici kural karsisinda uygulanmayacaktir3®,

Bu diizenlemeyle mesken niteligindeki bagimsiz bélimlerde avukatlik birolarinin
veya serbest muhasebeci ve yeminli mali misavirlik birolarinin kurulmasinin 6ni
acilmis bulunmaktadir. Ancak bu diizenleme ile sadece Yargitay’in da yukarida
tanimladigimiz lzere bilro niteligindeki yerler mi kastedilmis yoksa birden fazla
kisinin galisabildigi bir isveren veya sirkete bagli olarak ¢alisan avukathk veya mali
musavirlik barolarini da kapsayacak midir? Yukarida da bahsedildigi lizere kanun
koyucu yapilan bu degisikliklerle mevcut bir dizenin yasal hale getirilmesini
amaclamistir. Dolayisiyla kanun koyucunun bu diizenlemeyi yapmaktaki amacinin
yalnizca Yargitay’in tanimindaki biro faaliyetlerini kapsadigini soylemek yanhs

olacaktir.

3.8.5. Yonetim Plani ile Diizenleme Yapilmasi

Yonetim plani kat malikleri arasinda bir sézlesme hikmiinde olup tim kat
maliklerinin ve haleflerinin uymakla ylUkimli olduklari hikimleri igerir. Bu
baglamda yonetim planina 24. madde uyarinca, mesken veya isyeri niteligindeki
bagimsiz bélimlerin hangi amagla kullanilabilecegi veya kullanilamayacagina iliskin
hikiimler konulabilir. Stiphesiz bu hikimlerin Kanun’daki emredici kurallara da

aykiri olmamasi gerekir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinin 1. fikrasinda mesken, is veya ticaret yeri
olarak gosterilen bagimsiz bolimlerde “hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvari gibi” miesseselerin kurulmasi yasaklanmis akabinde de buna aykiri
hiikiimlerin gecersiz olacagi belirtilmistir. Yani bu cercevede kat malikleri aralarinda
anlasarak “hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi”

muesseselerin kurulabilecegine iliskin yonetim plani hikmi dizenleyemezler.

3%0 GERMEC, age, sf.542
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Diizenlenirse bu hikim gecersiz olur. Bununla birlikte kat malikleri, bagimsiz
bolimlerde muayenehane kurulmasini yasaklayan yonetim plani  hikmi

duzenleyebilirler3??,

Kanunun ikinci fikrasinda ise mesken niteligindeki bagimsiz bdélimlerde kat
maliklerinin oybirligi karariyla kurulabilecek miesseseler sayillmistir. Ancak kat
malikleri bu karara gerek olmaksizin yonetim planina, bu mduesseselerin

kurulamayacagina veya 6nceden onay verilmis olduguna dair hilkiim koyabilirler.

Mesken, is veya ticaret yeri niteligindeki bagimsiz bélimlerde avukat yazihanesi
veya serbest muhasebeci ve yeminli mali mdusavirlik birolarinin agilabilmesi
mumkiindidr. Bunun icin kat maliklerinin onayina gerek yoktur. Ayrica yukarida da
bahsedildigi lzere bu miesseselerin kurulmasina yonelik yonetim planinda
yasaklama getirilemez. Getirilse dahi bu yonetim plani hiikmi uygulanmaz. Ancak
bu emredici hikiim, yalnizca avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve yeminli
mali musavirlik birolarina has olmakla birlikte biiro kurulmasina iliskin yonetim
planindaki yasaklayici hiikiim, avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve yeminli
mali musavirlik blirosu niteliginde olmayan diger birolarin kurulmasina engel

olacaktir.

Bununla birlikte kat malikleri ydnetim planina, bagimsiz béliimlerin yalnizca amacina
uygun olarak kullanilabilecegine veya mesken niteligindeki bagimsiz boélimlerin
muinhasiran mesken olarak kullanilabilecegine yonelik hiikimler de koyabilirler. Bu
durumda bagimsiz bélimlerin, tapu kittglinde kayith amag disinda kullaniimasi
mumkiin olmayacaktir3®2. Ancak avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve

yeminli mali misavirlik birolarinin kullanimina iliskin emredici hiikim sakhdir.

Yonetim plani degisikligi her ne kadar 4/5 c¢ogunluk ile degistirilebiliyor olsa da
Kanun’un oybirligi sarti aradigi yerde 4/5 cogunlukla karar verilemeyecegini kabul

etmek gerekir. O halde bagimsiz bélimlerin kullanimi hakkinda bir kisitlama veya

391 YHGK 11.6.2003 18-411/417 (PULAK, age, sf.392)
392 YGHK 21.12.2005 18-695/759, Yarg. 18 HD 24.1.2011 14162/495 (PULAK, age, sf.392,vd.)
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yasaklama getirebilmek icin Kanun hikminde “kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verecedi karar” sarti arandigi i¢in, tim kat maliklerinin yonetim tarafindan bir araya
getirilerek oybirligi ile karar almalari gerekmektedir. Bu durumda 24. maddeye
iliskin, kat maliklerinin yapmis olduklari yonetim plani degisikligi karari 4/5

cogunlukla alinmissa bu hitkiim uygulama alani bulamayacaktir3®3,

3.8.6. Kat Miilkiyeti Kutiigiine Serh Verilmesi

Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinin son fikrasinda; meskenin, ikinci fikrada
yer alan isyerlerinden birine donustlrilmesi konusundaki kararin yoneticinin veya
kat maliklerinden birinin talebi ile butin bagimsiz bélimlerin kat mualkiyeti
kiitiglindeki sahifelerine serh verilebilecegi hikim altina alinmistir. Bu serhin,
yalnizca sekli degistirilen bagimsiz bolimin degil tim bagimsiz bolimlerin kiitigline

serh verilebilecegi kabul edilmektedir394,

Hikimde o6ngorilen bu serh, bagimsiz bélim milkiyetini sonradan kazanacak
kimseleri bilgilendirici nitelik tasimaktadir. Bu baglamda, (gclinct kisilerin bu
karardan haberdar olmalari, dolayisiyla bunu bilmeden yapacaklari islemlerden
zarar gormemeleri amaglanmaktadir. Yani hikimde bir kisisel hakkin veya tasarruf
yetkisinin kisitlanmasi s6z konusu olmadigindan teknik anlamda bir serh
bulunmamaktadir. O halde Kanun’da “serh” yerine “beyan” imkaninin kabul

edilmesi daha isabetli olacaktir3®> 3%,

393 GERMEC, age, sf.547; Yarg. 20 HD 18.10.2017 2833/7992 (PULAK, age, sf.394), Yarg. 18 HD
12.9.1995 8591/8525 (GERMEC, age, sf.600)

394 ARCAK, age, sf.685; ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.409; KARAHASAN, age, sf.391; AYBAY / SANAL, age,
sf.171

3% Serh ile ulasilmak istenen amac bir kisisel hakkin veya bir tasarruf yetkisinin kisitlanmasinin
actklanmasi s6z konusudur. Beyan da ise tasinmazin fiili ve hukuki durumuna iliskin ancak
tasinmaz Uzerindeki ayni hak sahipligini dogrudan etkilemeyen durumlarin agiklanmasi amaglanir.
Yani beyan ile ne bir ayni hak kurulur ne de kisisel bir hak kuvvetlendirilir. Ayrintili agiklama icin
bkz.: KILIC Yaren, Tapu Sicilinde Yapilan Tesciller, Serhler ve Beyanlar, Dokuz Eylil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiksek Lisans Tezi, izmir 2017; ERGUL Isik, Tapu Sicilinde Beyanlar,
Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiis{, Yiiksek Lisans Tezi, Eyltil 2011, sf.139

3% OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.222
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3.8.7. Yasak islere Aykiriigin Yaptirimi

Bagimsiz bolliimlerden birinin 24. maddedeki esaslara aykiri kullanilmasi durumunda
Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi uyarinca hakimin miidahalesi talep edilebilir.
Kat malikleri icin uygulamada bu daha ¢ok eski hale getirme seklinde
gerceklesmekte olup, tahliye karari verilmemektedir3®’. Bununla birlikte aykir
kullanimi gergeklestirenin kiraci olmasi durumunda, eski hale getirilmesi igin slre
verilebilecegi, aksi takdirde kiracinin tahliyesi de mimkin olabilecegi kabul
edilmektedir3?®, Nitekim Kat Milkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi de bunu mimkiin

kilmaktadir3®®.

Bagimsiz bolimin bu maddeye aykiri kullanimi neticesinde zarar goren kat maliki,
hikme aykiri kullanim yapan kat malikine karsi dava agabilir. Bununla birlikte
aykiriigi gerceklestirenin kiraci veya bagimsiz béliimden baskaca suretle faydalanan
kisiler olmasi durumunda, bu kisilerle birlikte kat malikine de husumet
yoneltilebilir®®, Kat maliki olmayan ydneticinin boyle bir davayi acabilmesi icin kat
malikleri kurulundan temsil yetkisi almasi gerekir?®l. Bununla birlikte ydnetici, hasim

olacagi bir davayi da acamaz*®?.

Yapilan yargilama neticesinde talebin hakl oldugu anlasilirsa, hakim tarafindan kat
malikine uygun bir sire verilerek, kullanim seklinin tapu kitigindeki haline
donistirdlmesine bu karara uyulmamasi halinde idari para cezasi 6denmesine karar
verilecektir (KMK 33/3). Kiraci veya bagimsiz bolimden baskaca sebeplerle
faydalanan kisiler hakkinda ise eski hale getirme kararina uymamalari halinde

tahliye karari verilebilecektir4°3,

397 Yarg. 18 HD 25.12.2001 10060/11702 (PULAK, age, sf.405)

3%8 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.408; Yarg. 18 HD 28.9.2004 6297/6594 (PULAK, age, sf.403)

399 ERTAS, age, sf.380,381; PETEK Hasan, Kat Miilkiyetinde Kiracinin Diger Kat Malikleri Tarafindan

Tahliyesi, izmir 2010 (Kazanci Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi — E.T. 29.4.2019)

Eski hale getirme veya tahliye davasi kiracinin da hukukunu ilgilendirdiginden bu kisilerin de

davaya dahil edilmesi gerektigi yoninde: Yarg. 20 HD 23.11.2017 2486/9937, Yarg. 18 HD

16.2.2010 14240/2187 (PULAK, age, sf.393,vd.)

401 YHGK 19.6.1974 5-606/735; Yarg. 18 HD 17.7.2008 7376/8722 (PULAK, age, sf.392,vd.)

402 RE{SOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.77; GERMEC, age, sf.548; OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY-
OZDEMIR, age, sf.654

403 ARCAK, age, sf.684

400
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Kesin olarak kullanimi yasak olan miesseseler ile kat maliklerinin oybirligi ile
kurulabilecek miiesseseler Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinde 6rnek olarak
verilmis  olup sinirh  olarak sayilmamistir.  Bu miuesseselerin  kurulup

kurulamayacaginin her bir olayin 6ziine gére degerlendirilmesi gerekir%4,

3.9. Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti (Madde 25)

Kat Miulkiyeti Kanunu ile kat maliklerinin genel olarak uymalari gereken birtakim
yukumlalikler ongorilmustir. Bu yikimltliklerin dizenlenmesindeki en biyilk
amag, suiphesiz kat maliklerinin sahip olduklari haklarin sinirlarinin belirlenmesi, kat
maliklerinin birbirleri ile olan iliskilerinin saglikh olarak yurutilmesi ve belli bir diizen
ortaminin saglanmasidir. Kanun’da kat maliklerinin bu ytukimliliklere uymamalari
durumunda birtakim yaptirimlar diizenlenmistir. Bununla birlikte kat maliklerinden
birinin bu yikidmluallkleri yerine getirmemekte israrci olmasi ve bu durumun diger
kat malikleri icin cekilmez bir hal almasi durumunda, diger kat maliklerinin huzur ve
sikunetlerinin korunmasi icin o kat malikinin milkiyetinin sona erdirilmesi
gerekebilir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 25. maddesinde yukUmliliklerini yerine
getirmeyen ve bu durumu c¢ekilmez hale getiren kat malikinin, bagimsiz bolimdeki

milkiyet hakkinin mahkeme eliyle sona erdirilmesi hususu diizenlenmistir.

Kat Miulkiyeti Kanunu’nda dizenlenen bu hikim 4721 sayili Tiurk Medeni
Kanunu’'nun “paydasliktan ¢ikarma” bashkli 696. maddesi ile benzer bir nitelik arz

etmektedir?9>.

3.9.1. Devir Mecburiyetinin Kosullar
Kat Milkiyeti Kanunu’nun 25/1. maddesinde; kat maliklerinden birinin kendisine

disen bor¢c ve ylkimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin

404 Hikumet tasarisi gerekcesinde, anatasinmazda hangi miesseselerin kurulup kurulamayacaginin
incelenmesi bakimindan anatasinmazin genel durumunun goéz 6niline alinmasi ve acilacak is
yerlerinin birbiriyle olan alakasi ve bunlarin binanin durumu ile bagdasip bagdasmayacagi
noktalari incelenmek lazimdir. (ARCAK, age, sf.104)

405 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, md.696/1: “Kendi tutum ve davranislariyla veya malin
kullanilmasini biraktigl ya da fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger
paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi olan ylkimluliklerini agir bicimde ¢igneyen paydas,
bu ylzden onlar i¢in payh milkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmisse, mahkeme
karariyla paydaslktan gikarilabilir.”
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haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale getirecek derecede ihlal etmesi durumunda, diger
kat maliklerinin, ihlal eden kat malikinin bagimsiz bolimi UGzerindeki miulkiyet
hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilecekleri hikim altina

alinmgtir.

Birinci fikrada kat miilkiyetinin devrinin istenebilmesi i¢in Ug¢ sart dngérulmustir.
Bunlardan birincisi kat malikinin {izerine disen bor¢ ve yukimlilikleri yerine
getirmemesidir. ikincisi ise bu yerine getirmemenin diger kat malikleri agisindan
cekilmez bir hal almasidir. Uglincii sart olarak ise ihlali yapan kisinin kat maliki
olmasi gerekir. Kat malikleri disinda, bagimsiz bélimden baskaca sebeplerle
faydalananlardan kat mdlkiyetinin devrinin talep edilebilmesi mimkiin degildir.
Bagimsiz bolimden, baskaca sebeplerle yararlanan kimselerin diger kat maliklerinin
haklarini  ihlal etmesi durumunda, 18. madde uyarinca bu kimselerin
sorumluluklarina gidilebilir ve gerektigi takdirde tahliyeleri talep edilebilir. Ancak 25.
madde uyarinca bu kisilerden kat milkiyetinin devrinin talep edilebilmesi mimkin
degildir. Nitekim bu durumda g¢ekilmezlik halini kat maliki degil kiraci veya bagkaca

sebeplerle oturan kisi yaratmaktadir.

3.9.1.1. Borg ve Yiikiimliiliikleri Yerine Getirmemek

Kat maliklerine, Kat Mulkiyeti Kanunu uyarinca birtakim ytkamlilikler getirilmistir.
Bunlar, Kanun’un dordiinci bolimiinde yer alan ve bizim de calismamizin konusu
olan 18-24. maddelerde sayilmistir. Bu yikimluliklere aykiri davranilmasi halinde
25. maddenin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir. Bununla birlikte calisma
konumuz disinda kalan ve Kanun’un “Yenilik ve ilaveler” bashkli 42, 43 ve 44.
maddelerinde diizenlenen yikimliklere aykiri davranan kat maliklerine de yine 25.
maddenin uygulanmasi s6z konusu olabilir. Bununla birlikte 4721 sayil Tirk Medeni
Kanunu’'nun “Komsu Hakki” baslikh 737. ve devami hiikiimlerinin de Kat Milkiyeti
Kanunu’nda hikim bulunmayan hallerde olaya uygun distigl 6lclide uygulama

alani bulabilecektir?e.

406 GERMEC, age, sf.609
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Nitekim kat maliklerinin uymalari gereken yuikimlilikler tek basina bunlarla sinirli
degildir. Kat malikleri ayni zamanda sozlesme ve yonetim plani hikimlerine de
uymakla yukumludirler. Yine bu yakimliliklere aykiriligin  neticesinde de
cekilmezlik olgusu ortaya c¢ikmissa bagimsiz  bolim  mdlkiyetinin  devri

istenebilecektir.

3.9.1.2. Borg ve Yikiimliliklerin Yerine Getirilmemesinin Cekilmez Derecede
Olmasi

Kat Milkiyetinin devri icin kat malikinin borg ve yukimliliklere uymamasi tek
basina yeterli degildir. Bu durumun ayni zamanda diger kat malikleri icin ¢ekilmez
bir hal almasi gerekmektedir. Cekilmezligin ne derecede olmasi gerektigi ile alakali
Kanun’da acgik bir hikim bulunmamakla birlikte hakim tarafindan her olay kendi
icinde degerlendirilip, bor¢ ve yukUmliliklere aykirihgin diger kat malikleri igin
birlikte yasamayi cekilmez hale getirip getirmediginin tespiti gerekmektedir.
Cekilmezlik unsurunun degerlendirmesi yapilirken durastlik kuralindan da
faydalanmak gerekir®®”. Kanun koyucu, cekilmezlik olgusunun var oldugunun

tespitini hakime birakmistir4©8,

Kat maliki bor¢ ve yukUmliliklerini kat malikleri kurulu karari ile veya mahkeme
karari ile derhal yerine getirmisse bu durumda c¢ekilmezlik halinin olustugu
soylenemez. Yine bagislanmasi veya hos gorilmesi olasi bulunan aykiriliklarin da
cekilmezlik hali olusturmadigi kabul edilir®®. Yani kat malikince hos goriilmeyen her
davranisin devir mecburiyetine konu olacagl soylenemez. Bu baglamda bir
davranisin cekilmez olarak nitelendirilebilmesi icin agir bir ylkamldlik ihlali ve

bunun kat miilkiyeti iliskisinin devami icin tehlike arz etmesi gerekir®°,

407 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.698

408 Birtakim davranislarla, kat maliklerinin huzurunun bozulmasinin énlenmesi talebi, 25. maddenin
degil 18. maddenin konusunu olusturacagl yontinde: Yarg. 18 HD 22.2.2005 9658/1122 (PULAK,
age, sf.417)

403 ARCAK, age, sf.742

410 DEMIR Levent, Kat Malikinin Bagimsiz Bolimii Devir Mecburiyeti, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlisti Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiksek Lisans Tezi, istanbul 2011, sf.83
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25. maddenin 3. fikrasinda ise ¢ekilmezlik hallerinin herhalde var oldugunun kabul
edilecegi durumlar sayilmistir. Buna goére bir kat malikinin;
e Ortak gider veya avansin 6édenmemesi nedeniyle hakkinda iki takvim yili
icinde U¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olmasi (KMK 25/3 (a)),
e Sulh hakimi tarafindan 33 lGncli madde geregince emir verilmesine ragmen,
Kanun’da yazili borg ve yikimlikleri yerine getirmemek suretiyle diger kat
maliklerinin haklarini ihlal etmekte bir yil sireyle israr etmesi (KMK 25/3 (b)),
e Kendi bagimsiz bélimini randevu evi, kumarhane veya benzeri yer olarak
kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri harekette bulunmasi (KMK 25/3
(c)),
hallerinde ¢ekilmezligin var oldugu herhalde kabul edilir. Bu durumda diger kat

malikleri bagimsiz bolim muiilkiyetinin devrini isteyebilirler.

Cekilmezlik hali igin, bu ¢ durum goz 6niine alindiginda bu sartlarin her seferinde
ayni sekilde saglanmis olmasinin zorunlu olup olmadigl hususu akla gelebilir. Yani
ortak gider avansinin 6denmemesi nedeniyle ¢ekilmezlik halinin var olabilmesi igin
her zaman (¢ defa icra takibi yapilmis olmasi veya hakimin vermis oldugu emri
yerine getirmeyen kat malikinin bunu bir yil stireyle devam ettirmis olmasi zaruri
midir? Yukarida sayilan bu l¢ halde, kanun lafzindan c¢ekilmezligin herhalde var
oldugunun kabul edilecegi anlasiilmaktadir. Yani sinirh olarak sayilan bu i¢ durumda
da Dbelirtilen hallerde hakim c¢ekilmezlik halinin varligini tartisma konusu
yapamayacak, herhalde cekilmezlik halinin varligini kabul edecek yalnizca s6z

konusu sartlarin yerine getirilip getirilmedigini arastiracaktir.

Kanaatimizce; kat malikinin, ortak gider veya avansi 6dememesi tek basina diger kat
malikleri icin ¢ekilmezlik hali olusturabileceginden bu durumun varligi halinde, ihlal
eden kat malikinin U¢ kez takibe diismedigi veya iki yil sartinin asildig1 gerekcesiyle
dava reddedilemeyecek, bu durumda ¢ekilmezlik halinin var olup olmadigi inceleme
konusu yapilacaktir. Yine bir kat malikinin hakimin vermis oldugu emre uymamakta
bir yildan daha kisa bir sire israr etmesi halinde de hakim vyine davayi
reddetmeksizin gekilmezlik olgusunun var olup olmadigini inceleme konusu yapmak

durumundadir. Ozetle madde metninde sayilan bu durumlar herhalde sart olarak
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kabul edilmemeli, 6rnegin kat malikinin hakimin kararini bir yildan daha kisa stire ile
yerine getirmemis olmasi durumu, diger kat malikleri agisindan ¢ekilmezlik
yaratmaktaysa yine kat milkiyetinin devrinin talep edilebilecegi kabul edilmelidir.
Cunkl aksi distincede bu durumu bilen kat maliki kot niyetli olarak hakimin
kararini 6rnegin on bir ay boyunca yerine getirmedigi ihtimalinde, bu davanin
acllamayacagini veya cekilmezlik olgusunun olusmayacagini bilebilecek durumda

olacak ve bu durum diger kat malikleri acisindan olumsuz bir durum yaratacaktir.

Bu li¢c durumun ayri ayri incelenmesinde yarar vardir.

3.9.1.2.1. Ortak Gider veya Avansin Odenmemesi Nedeniyle Cekilmezlik

Ortak gider veya avansin édenmemesi nedeniyle hakkinda iki takvim yili iginde g
defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olan kat malikinin bagimsiz bdlim
mulkiyetinin diger kat maliklerince devri istenebilir**l. Bu durumda kat malikinin,

diger malikler agisindan éngorilen ¢ekilmezlik olgusunu olusturdugu varsayilir**2,

Bununla birlikte bu sartin yerine gelebilmesi igin icra takibinin ya da davanin hakl bir
sonuca ulasmis olmasi gerekmektedir®'3. Yani 6rnegin; ortak giderler icin icra takibi
baslatiimis ve takibe itiraz edilmeden takip kesinlesmisse bu durumda hakh bir
takibin oldugu varsayilir. Ancak acilan takibe itiraz edilmisse bu durumda takip
durmus olacagindan bu bent kapsaminda hakli bir takip olarak degerlendirilemez*'4.
Bununla birlikte ac¢ilmis ancak kesinlesmemis bir takibin bulunmasi veya acilan
ancak karara cikmamis bir dava olmasi durumunda ise devir davasi acilmis ise
hakim, bekletici mesele yaparak mevcut takibin kesinlesmesini veya davanin
hakliliginin sonuca ulasmasini beklemelidir*'>. Acilan hakh takip veya dava Uzerine,

kat malikinin bu borcunu yerine getirmis olmasi durumunda dahi sebep olma

411 Kat miilkiyetinin devrinin istenebilmesi icin borglarini yerine getirmeyen kat malikine dava veya
icra takibi yapilmasi yerine noter vasitasiyla {i¢ defa ihtarda bulunulmus olmasi ve bu ihtarlarin
hakli olmus olmasinin yeterli olmasi gerektigi gériisi icin bkz.: TEKINAY, age, sf.53

412 Acilacak icra takibi veya davalarin tamaminin ayni malike yoneltilmis olmasi gerektigi, yeni
malikin, eski malike agilan davadan sorumlu olmayacagl yoniinde: Yarg. 18 HD 15.5.1997
2749/4904 (PULAK, age, sf.418)

413 Yarg. 18 HD 11.11.1997 8069/10621 (PULAK, age, sf.418), Yarg. 18 HD 15.4.1994 1994/5106,
Yarg. 18 HD 9.7.1993 7223/9031 (GERMEC, age, sf.629,vd)

414 GERMEG, age, sf.611

415 REZAKI / GERMEG, age, sf.641
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unsurunun olustugunu kabul etmek gerekir®'®. Acilan takip veya davadan
vazgecilmesi veya feragat edilmesi halinde ise hakh bir takip veya davadan kesin

olarak s6z edilebilmesi mimkin degildir*!’.

Kanun koyucu bu gekilmezlik unsurunun gergeklesmesi igin iki takvim yili igerisinde
lic defa icra takibi veya li¢ defa davaya sebep olunmasi sartini aramaktadir. iki
takvim yilindan kastedilen, 1 Ocak’tan baslayarak 31 Aralik’a kadar olan zaman
dilimidir*8, Burada stire bakimindan takip veya davanin acgildigi tarihin baz alinmasi
gerekmektedir. Zira kanun koyucu dava veya takibe sebep olunmasini sart
koymaktadir. Bununla birlikte agilacak dava veya icra takiplerinin toplam sayisinin (g
olmasi yeterlidir. Yani iki takvim yili igerisinde 6rnegin iki icra takibi ve bir dava
acilmis olmasi ¢ekilmezlik sarti icin yeterlidir*!®. Nitekim Kanun lafzinda yer alan

“veya” ifadesinden bu anlasiimaktadir.

Yine agilacak dava veya icra takibi yoniinden agilacagi gun itibariyle kat malikine ait
tim borclarin tek seferde talep edilmesi gerekmektedir. Yani alacak kalemlerinin
boliinerek birden fazla dava veya icra takibine konu edilmesi bu sartin yerine

gelmesinin éniine gececektir??°,

3.9.1.2.2. Hakimin Kararinin Yerine Getirilmemesi Nedeniyle Cekilmezlik
Cekilmezlik durumunun var oldugunun kabul edilecegi ikinci durum; hakim
tarafindan 33. madde geregince verilen uyari veya emre karsi kat malikinin, bir yil

sure ile bu emir veya uyarinin geregini yerine getirmemesidir.

416 ARCAK, age, sf.743

417 KUPELIOGLU GELMEZ Nihan, Kat Milkiyeti Kanununa Gére Milkiyetin Zorunlu Devri, istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi,
istanbul 2018, sf.32

418 Kanun’da “iki takvim yili” ifadesinin “iki yil” olarak yorumlanmasi gerektigi géruisu icin bkz.:
TEKINAY, age, sf.53. Kanaatimizce bu gériis hatali da olsa madde lafzinin bu sekilde diizeltilmesi
gerektigi diisiincesi daha isabetli olacaktir. Nitekim ilk takibin veya davanin Aralik ayinda acildigi
varsayiminda cekilmezlik sartinin varliginin kabuli icin 13 aylik bir slire olacaktir. Ayni goris icin
bkz: DEMIR, age, sf.89

419 KUPELIOGLU GELMEZ, age, sf.31

420 ARPACI, age, sf.104; ARCAK, age, sf.744
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Kat malikleri arasinda bir g¢ekisme oldugu takdirde taraflardan biri tasinmazin
bulundugu sulh  hukuk mahkemesine basvurarak ¢ekismenin ¢6zlime
kavusturulmasini isteyebilir. Hakim bu durumda gerekli incelemeleri yaparak talebin
hakh oldugu konusunda kanaat getirirse daval tarafa yerine getirilmesi gereken
hususu emreder. Bu durumda emrin muhatabinin, bir yil stre ile bu emri yerine
getirmemekte Israr etmesi durumunda bagimsiz bolim milkiyetinin  devri
istenebilir. Kanun lafzindaki “emir” ifadesinden hakimin vermis oldugu karar

anlasiimalidir.

Kanunda bir yillik slire 6ngoriilmisse de bu slirenin ne zaman baslayacagina yonelik
bir acgiklik bulunmamaktadir. Buna gore hakimin emri verdigi kararin kesinlestigi
tarihten itibaren bu sirenin baslayacagi kabul edilmelidir*?l. Emrin yerine
getirilmemesi sartinin olusup olusmadiginin tespitinde emir verilen kararin
kesinlestigi tarihten itibaren bir yillik siirenin sonuna kadar degerlendirme yapilmasi

gerekmektedir??.

3.9.1.2.3. Bagimsiz Béliimiin Ahlaka ve Adaba Aykiri Kullanimi Nedeniyle
Cekilmezlik

Fikra hiikminin (c) bendinde c¢ekilmezlik halinin var oldugunun kabul edilebilecegi
Uclinct durum dizenlenmistir. Buna gore kat malikinin bagimsiz bélimiini randevu
evi, kumarhane veya benzeri yer olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri
harekette bulunmasi halinde de c¢ekilmezlik olgusunun var oldugu, dolayisiyla

bagimsiz boliim milkiyetinin devrinin istenebilecegi kabul edilmistir.

Kanun koyucu burada bagimsiz bélimiin, hem randevu evi, kumarhane veya benzeri
yer olarak kullanimini hem de ahlaka ve adaba aykirihgl aramaktadir. Yani ilgili
kanun ve yasal kosullara uygun olarak kullanilan devlet tarafindan izin verilen bu
tarz yerlerin ahlaka ve adaba aykiri oldugu séylenemez. Bu durumda bagimsiz
boliman ilgili kanun ve yasal kosullara aykiri olarak izne tabi olmaksizin kurulmus

olmasi ahlak ve adaba aykirilik olusturacak, bu durumda diger kat malikleri bagimsiz

421 Yarg. 18 HD 27.10.1997 7681/9800 (GERMEC, age, sf.626)
422 GERMECG, age, sf.613
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bolimin devrini isteyebileceklerdir. Ahlaka ve adaba aykiriligin s6z konusu olup

olmadigi hususunda hakim takdir yetkisini kullanacaktir4?3,

Kanun lafzinda “veya benzeri yer” ifadesinden ne anlasildigi da o6nem arz
etmektedir. Buna gore 6rnegin; bagimsiz bolimde fuhus yapmak, para karsihgl eve
erkek ya da kadin almak, uyusturucu madde igmek igin kullanmak bu bent
kapsaminda degerlendirilebilir. Ancak evli olmayan bir kadin ile erkegin birlikte
yasamayl surdirmesi veya yalnizca bir kisinin bagimsiz bolimde uyusturucu
kullanmasinin tek basina bu bent kapsaminda degerlendirilmesi mimkin degildir.
Burada “veya benzeri yer” deyiminden, bu kullanimin bir meslek veya sirekli disa
dénik bir eylem olarak yapilmasi gerektiginin algilanmasi gerekir®?®. Bu baglamda
ornegin kat malikinin escinsel olmasi, kizli erkekli stirekli evde parti verilmesi gibi
durumlar kanaatimizce tek basina bu bent kapsaminda degerlendirilemez. Ancak
insanlarin dini duygularinin suiistimal edilerek para karsiligi cin ¢cikarma, bliyl yapma
veya bozdurma gibi eylemlerin bu bent kapsaminda degerlendirilecegini disinmek

yanlis olmayacaktir.

Yine kat malikinin bu bent hiikmine aykiri davranmasinin belirli bir siire devam
etmis olmasina gerek bulunmamaktadir. Yani ihlalin gerceklesmesi halinde

cekilmezligin var oldugu kabul edilir??>,

3.9.2. Bagimsiz Boliim Miilkiyetinin Devrini isteme

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 25. maddesinin 2. fikrasinda, 1. fikrada belirtilen
¢ekilmezlik halinin varligi durumunda kat milkiyetinin devrinin kimler tarafindan ve
ne sekilde istenebilecegi diizenlenmistir. Buna gore oncelikle kat malikleri kurulunca
alinmis bir karar olmasi gerekmektedir. Bu kararin alinmasi icin kat maliklerinin sayi
ve arsa pay! ¢cogunlugunun bulunmasi gerekmektedir. Sayi ve arsa payi cogunluguna
iliskin kural yonetim plani ile degistirilebilir. Bu halde degistirilen bu kurala goére

karar alinmasi muimkin olabilir. Nitekim Kanun lafzinda “aksi kararlastiriimis

423 ARCAK, age, sf.745
424 GERMEG, age, sf.615
425 ARCAK, age, sf.745
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olmadik¢a” ifadesinden bu anlasiimaktadir. Dolayisiyla sayr ve arsa payi
¢ogunluguyla alinmis kararin bulunmasi dava sarti oldugundan mahkemenin,
toplantinin ve alinan kararin usuliine uygun olup olmadigini resen arastirmasi

gerekir??e,

Davanin agilmasi igin gerekli karar alindiktan sonra, kat maliklerince devir igin dava
acilmasi gerekmektedir. Kat malikleri kurulunca alinan kararda olumlu yénde oy
kullanan kat malikleri dava agabilirler. Ancak olumlu oy kullanan kat maliklerinden
bir veya birkaginin dava agmak istememesi durumunda diger olumlu oy kullanan kat
malikleri davayi acabilirler®?’. Bu sekilde dava acildigi takdirde bagimsiz bélimin
mdlkiyeti, yalnizca davayi agan kat maliklerinin arsa paylari oraninda paylasilacaktir.
Davayl acacak kat maliklerinin mutlaka, bor¢ ve ylkiamlaliklerin  yerine

getiriimemesinden otird haklarinin ihlal edilmis olmasi gerekmektedir®?8,

Kat mulkiyetinin devri davasi, bagimsiz bélimden herhangi bir sebeple yararlanan
kisiler tarafindan veya bu kisilere karsi agilamaz*?°. Nitekim devir davasi malike karsi
acllmak zorunda oldugundan ve bu kisilerin malik sifati bulunmadigindan
kendilerine dava agilmasi s6z konusu olamaz. Yine bu davanin agilmasi davacilarin
da kat maliklerinden olmasi gerekeceginden bu dava icin bagimsiz bélimden
herhangi bir sebeple yararlanan kisilerin aktif husumetleri bulunmamaktadir.
Bununla birlikte bu kisilerin bagimsiz bélim milkiyetinin devri davasina, daval

yaninda mudahil olarak katilabilecegini kabul etmek gerekir#3°,

3.9.3. Dava Hakkinin Diismesi
Bu davanin acilabilmesi icin 25. maddenin son fikrasinda hak dusiriict sireler

Ongorulmuistir. Buna gore; kat malikleri kurulunda alinan dava a¢ma kararinin

426 Yarg. 18 HD 10.3.1998 1639/2304 (PULAK, age, sf.417)

427 Bagimsiz bolim milkiyetinin devri davasinin ancak kat maliklerince acilabilecegi yéniinde: YHGK
5.10.1984 5-816/792 (PULAK, age, sf.414)

428 GERMECG, age, sf.616; ARPACI, age, sf.105

423 Cekilmezlik halini yaratan ve bagimsiz béliimde baskaca sebeple oturan kisinin, kat maliki ile
aralarinda baglanti ispat edilmedigi slirece bu kisinin yapmis oldugu davranislar nedeniyle 25.
madde kapsaminda kat miilkiyetinin devrinin istenemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 30.11.2015
4105/17346 (GERMEC, age, sf.624)

430 GERMEC, age, sf.618
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O0grenilmesi tarihinden baslayarak alti ay ve herhalde dava hakkinin dogumundan
yani kat malikleri kurulunca alinan karar giniinden itibaren bes yil iginde

kullanilmazsa dava hakki diser.

Madde metninden de anlasilacagi lizere bu sireler zamanasimi degil hak disirici
surelerdir. Bu nedenle mahkeme, slire yoniinden resen inceleme yapmali ve slirenin

gecmis olmasi durumunda davanin reddine karar vermelidir®3?,

Bununla birlikte davaya konu g¢ekilmezlik hali ortadan kalkmigsa yine dava hakki
disecektir. Madde metninin ilk halinde dava hakkinin diismesi i¢in sayilan bu iki
sartin birlikte gerceklesmesi aranmis bu durumda siiresinde acilan bir davada, dava
acildiktan sonra gekilmezlik halinin ortadan kalkmasi ile davanin disiip dismeyecegi
konusunda tartismalar ortaya cikmistir. 14/11/2007 giin ve 5711 sayih kaun ile
getirilen degisiklikle bu tartisma ortadan kalkmistir. Degisiklikten 6nceki madde
hikminde**? “ve ddva sebebi de ortadan kalkmissa diiser” ifadesiyle hem sire
yoninden hem de sebep yoniinden inceleme gerekmekteyken yapilan degisiklikle,
“ve” baglaci yerine “veya” getirilerek slire veya sebep sartlarindan birinin ortadan
kalkmasi durumunda dava hakkinin veya ag¢ilmis bir dava varsa davanin disecegi

hususu acikhiga kavusturulmustur®,

Hikimde vyapilan bu degisiklik kanunun amacina aykiri oldugu dislincesiyle
elestirilmistir®*. Zira kanun koyucu bu hikiumle, cekilmezlik olgusunu yaratan kat
malikinin mulkiyetini sona erdirmeyi ve diger kat maliklerinin haklarini korumayi
amaclamaktadir. Ancak madde metninin son hali ile ¢ekilmezlik halini yaratan kat
malikine cekilmezlik durumunu sonradan ortadan kaldirma gibi bir imkan verilmis
olmasi bu yaptirimi uygulanmasi glic hale getirmektedir. Ayrica bu degisiklikle

miulkiyet hakkinin Gstiin tutuldugunu ve davayi sonradan disirebilecegini bilen kat

431 GERMECG, age, sf.619

432 643 sayill Kat Mulkiyeti Kanunu, md.25/4 (14/11/2007 giin ve 5711 sayih kanun ile yapilan
degisiklikten 6nceki hali): “Bu maddedeki dava hakki, sebebinin 6grenilmesi tarihinden bashyarak
alti ay ve her halde dava hakkinin dogumundan bashyarak bes yil icinde kullanilmazsa ve dava
sebebi de ortadan kalkmissa diser.”

433 GERMEG, age, sf.620

434 KUPELIOGLU GELMEZ, age, sf.70
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maliki bu hikm lehine kullanabilecek ve ¢ekilmezlik halini istedigi kadar uzatarak
diger kat maliklerinin haklarini ¢igneyebilecektir. Bu hikim vyapilan degisiklikle
davali kat malikinin hakkini koétiye kullanma imkani dogurabilecek bir hale
getirilmistir. Bu nedenle kanaatimizce dava sebebi olan c¢ekilmezlik hali dava
acildiktan sonra ortadan kalkmis bile olsa davanin dismemesi gerekmektedir®®.
Yapilan degisiklik bu yoniyle kanun koyucunun amaci ile gelismekte olup degisiklige

karsi yapilan elestiriler kanaatimizce de hakhdir.

Bununla birlikte gekilmezlik hali de devam ettigi slirece bu sireler islemeyecektir.
Yani kat malikleri ¢cekilmezlik hali strdiik¢ce kat mulkiyetinin devri konusunda karar

alabilirler, dava acabilirler.

3.9.4. Mahkeme Kararinin Niteligi

Mahkemece yapilacak incelemede davaci tarafin hakh oldugu anlasilirsa, davaliya ait
bagimsiz boélim milkiyetinin davalilarin arsa payl oraninda devrine karar
verilecektir. Ancak mahkemece 0oncelikle ¢ekilmezlik haline iliskin inceleme
yapilmasi gerekmektedir. Cekilmezlik halinin baskaca 6nlemlerle giderilip
giderilmeyecegi arastirilmali, varsa bu 6nlemlerin alinmasi yoniinde karar verilmeli
aksi takdirde bagimsiz bolim mudlkiyetinin devrine karar verilmelidir3®. Dogaldir ki

O0denecek bedel de davacilarin arsa payi oraninda boéliinecektir.

Yapilacak yargilamada hakim hikim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hak
sahibine 6denmek (izere bankada Ucer aylk vadeli hesaba vyatirilmasi ve
makbuzunun ibrazi i¢in davacilara uygun bir siire verir. Devir bedelinin siresi icinde
yatirildigina iliskin belge ibraz edildiginde ve davanin kabulli halinde hakim,
davalinin bagimsiz bélimiinin milkiyetinin davayi acan kat maliklerine arsa paylari
oraninda devrine, devir bedelinin de islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine
karar verir (KMK md.25/2). Mahkemenin vermis oldugu kararin kesinlesmesi ile

beraber bagimsiz bdlim miilkiyeti, davaci kat malikleri adina tescil olunur®?’.

435 KUPELIOGLU GELMEZ, age, sf.69
436 Yarg. 18 HD 18.1.2016 20534/496 (PULAK, age, sf.416)
437 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.700; AYBAY / SANAL, age, sf. 185
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Mahkemenin vermis oldugu karar ile yeni bir hukuki durum ortaya ¢ikacagindan bu
hakkin kullanilmasi yenlik dogurucu niteliktedir. Mahkemenin vermis oldugu karar
ile mulkiyet, devri isteyen kat maliklerine ge¢mektedir. Dolayisiyla mahkemenin
vermis oldugu karar kurucu niteliktedir. Yani mahkeme karari ile yapilacak tescil

aciklayici niteliktedir438,

Devir bedeli Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 46. maddesinin son fikrasindaki*3?

kamulastirilan bagimsiz bélumlere iliskin esaslara gore belirlenir4°,

Kanunun 25. maddesinin ikinci fikrasinda; bagimsiz bolimin hikme en yakin
tarihteki degerinin o kat malikine 6denecegi bu milkiyetin diger kat maliklerine,
arsa paylari oraninda devredilecegi belirtilmektedir. 14/11/2007 gin ve 5711 sayili

kanun ile yapilan degisiklikten once**!

, kat malikine 6denecek bedel yoniinden
bagimsiz bélimin “dava tarihindeki deger”inin baz alinacagi hikiim altina alinmigti.
Ancak davalarin uzun siirmesi nedeniyle davali kat maliki yoninden hak kaybi
yaratacagindan isabetli olarak bu yonde bir degisiklige gidilmis ve bagimsiz bélimiin
hilkme en vyakin tarihteki degerinin esas alinacagl kararlastiriimistir. Hatta
degisiklikten 6nce karara baglanip temyiz incelemesinde olan kararlarda dahi bu

degisiklik uygulanmaya baslanmis Yargitay incelemeye aldigi dosyalarda degisiklige

gore yeniden bilirkisi incelemesi yapilmasi gerektigine yonelik kararlar vermistir#42,

Kat miulkiyeti devri uygulamada c¢ok agir sartlara baglanmistir. Bu sebeple

uygulanmasi oldukca glic bir yaptirimdir.

438 KUPELIOGLU GELMEZ, age, sf.71

43 “Anagayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz bolimiin  kamulastirma bedeli baglantili
bulundugu arsa payi ve eklentileri de g6z 6nlinde tutularak ayri ayri takdir olunur ve o bélimin
malikine 6denir.”

440 Yarg. 18 HD 28.9.2004 4534/6581 (PULAK, age, sf.417)

441 643 sayill Kat Mulkiyeti Kanunu, md.25/2 (14/11/2007 giin ve 5711 sayih kanun ile yapilan
degisiklikten 6nceki hali): “Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bolimin mulkiyetinin dava
tarihindeki degeri o kat malikine 6denerek bu mdlkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylari
oraninda devredilmesi icin dava acilmasina kat malikleri kurulunca karar verilir; bu karari almak
icin cogunluk saglanamazsa veya kat maliklerinden bir kismi bu davayi agmak istemezse, davayi
oteki kat malikleri acar ve davalinin bagimsiz bolimiinin miilkiyeti, davaylr a¢cmis olan kat
maliklerine, arsa paylari oraninda devrolunur.”

442 varg. 17.3.2009 452/2764 (PULAK, age, sf.416)
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SONUC

Kat mulkiyetinin, diger miulkiyet tirlerinden ayri ve kendine 6zgli bir milkiyet
tlradir. Bu sebeple kat miulkiyeti, tGlkemizde 6zel bir kanun olan 634 sayili Kat
Milkiyeti Kanunu ile dizenlenmistir. Kat milkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat,
daire, biro, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden ayri ayri ve bash
basina kullanilmaya elverisli olanlari lzerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, bu Kanun hikimlerine gore kurulan bagimsiz ve kendine has

ozellikleri barindiran milkiyet hakkini ifade etmektedir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 1. maddesinin birinci fikrasinda kat miilkiyetinin genel
anlamda hangi sartlarda kurulabilecegi ifade edilmistir. Buna gbére; tamamlanmis bir
yapinin kat, daire, biro, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden ayri ayri
ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlari lizerinde, o gayrimenkulin maliki veya
ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hikiimlerine gore, bagimsiz milkiyet haklari
kurulabilecegi ifade edilmistir. Kanun lafzindan da anlasilacagi Gizere Kat Milkiyeti,
tamamlanmis bir yapinin ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli bélimleri
Uzerinde kurulabilir. Bunun igin; bir arsa lGizerinde tamamlanmis bir yapinin olmasi,
yapilarin tamaminin kargir (tas veya tugladan yapilan) olmasi ve yapilarda bulunan

her bir bagimsiz bélimin bash basina kullaniimaya elverisli olmasi gerekmektedir.

Kat milkiyetinin 2. maddesinde ise kat milkiyetine konu tanimlamalara yer
verilmistir. Buna gore, kat milkiyetine konu olan gayrimenkulin bdtlnine
anagayrimenkul; yalniz esas yapi kismina anayapi; anagayrimenkuliin ayri ayri ve
bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiklimlerine gére bagimsiz
miulkiyete konu olan bélimlerine bagimsiz béliim; bir bagimsiz bolimin disinda
olup, dogrudan dogruya o bolliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti; bagimsiz
bollimler Gzerinde kurulan milkiyet hakkina kat miilkiyeti ve bu hakka sahip
olanlara kat maliki; anagayrimenkuliin bagimsiz bélimleri diginda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya vyarayan vyerlerine ortak yerler; kat

maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklari bu vyerler Uzerindeki
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faydalanma haklarina kullanma hakki; arsanin, bu Kanunda vyazili esasa gore
bagimsiz bolimlere tahsis edilen ortak milkiyet paylarina arsa pay;; kat
miulkiyetinin kurulmasina ait resmi senede s6zlesme; yonetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger
hususlari diizenleyen ve butiun kat maliklerini baglayan s6zlesmeye yonetim plani
denir. Kat maliklerinin hak ve borglari bakimindan bu kavramlar 6nem arz

etmektedir.

Kat milkiyeti, Medeni Kanun’da yer alan ust hakkindan farkhdir. Nitekim Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun 3. maddesinde de kat midlkiyetinin; “arsa payr ve
anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ézel bir miilkiyet” tiru oldugu ifade
edilmistir. Kat mualkiyetindeki mulkiyet hakki, ortak yerler ve arsa pay! ile
baglantiidir. Bu baglanti, bagimsiz bir milkiyet hakki olarak ifade edilen kat
milkiyetine 6zel bir miulkiyet niteligi kazandirmaktadir. Bu c¢ergevede kat
maliklerinin haklari ve borglari bakimindan kat milkiyetinin niteliginin iyi anlasiimasi
gerekmektedir. Clink{ kat milkiyetinin sagladigi mulkiyet hakki, bagimsiz bolimlerle

beraber anatasinmazdaki ortak yerlerde de kullanma hakki dogurmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulama alani bulabilmesi igin dncelikle Gizerinde kanuna
uygun bir bicimde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus bir tasinmazin varhiginin
s6z konusu olmasi gerekir. Bununla birlikte kat mulkiyeti kurulu bir tasinmazda
anlasmazliklarin ¢éziimiinde oncelikle -kanunlara aykiri olmamak kosuluyla- kat
malikleri arasindaki katik kaydi, sdzlesme veya yonetim plani uygulanacak,
anlasmazhga iliskin bir hikiim bulunmamasi durumunda ise Kat Mulkiyeti Kanunu
hikidmleri uygulanacaktir. Eger kanunda bu anlasmazligi ¢c6zecek bir hiikim yoksa
bu durumda anlasmazlik Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimlerine gére
¢Ozlimlenecektir. S6zlesme veya yonetim planinda kanunun emredici hikliimlerine
aykiri hiikiimler konulmussa sliphesiz bunlar gecersiz sayilacaktir. Bu hiyerarsinin

uygulanmasi kat maliklerinin hak ve borglari bakimindan énemlidir.

Mulkiyet hakki, bir sey lizerinde malik olma ve yasal ¢ercevede o seyi diledigi gibi

kullanma hakki olarak tarif edilebilir. Kat miilkiyeti kitigine tescil edilen her bir
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bagimsiz bolim ayri ve bagimsiz bir tasinmaz niteligi kazanmaktadir. Kat Milkiyeti
Kanunu’nun 15. maddesinde de miilkiyet hakkinin, kat milkiyeti kurulmus bagimsiz
boélimlerde ne sekilde kullanilabilecegi ifade edilmistir. Buna gore; kat malikleri,
maliki olduklari bagimsiz bélimler ve bu bélimlere 6zglilenmis eklentileri izerinde
bu Kanunun ilgili hikimleri sakh kalmak kaydiyla Medeni Kanun’un maliklere
tanidigl tim hak ve yetkilere sahiptirler. Yani kat maliki, Medeni Kanun’un ve diger
kanunlarin bir tasinmaz malikine tanimakta oldugu tim hak ve yetkilere haiz

olacaktir.

Kat mulkiyetinden kaynaklanan bagimsiz milkiyet hakki, ortak yerler ve arsa payi ile
baglantihdir. Bu baglamda kat mdlkiyeti, bir yandan kisilere bagimsiz bir mulkiyet
hakki saglarken bir yandan da tasinmazin ortak alanlari Gzerinde payli bir mulkiyet
hakki saglamaktadir. Nitekim kanunun 16. maddesinde; kat maliklerinin tim ortak
alanlar Uzerinde paylari oraninda malik olacaklari zikredilmektedir. Dolayisiyla kat
malikleri payli mulkiyet hiikimleri uyarinca bu ortak alanlardan faydalanma hakkina
sahiptir. Kat malikleri aralarinda baska tiirlii de anlasma saglayarak ortak yerlerden

yararlanma sekillerini dlizenleyebilirler.

Kat miulkiyetinin dogal bir sonucu olarak kat malikleri birbirleri ile ayni zamanda
ortak bir yasam da slirdiirmektedirler. Bu ortak yasamin da bir diizen ve baris icinde
ylritilmesi gerekir. iste bu baris ortaminin saglanabilmesi icin kat maliklerinin
sorumlu olduklari birtakim bor¢ ve ylkimlilikler s6z konusudur. Bunlarin en
basinda, kat maliklerinin birbirlerine karsi, saygi ve dirustliik kurallari cercevesinde
davranislar sergilemeleri gelir. Kat Milkiyeti Kanunu’'nun genel kural bashklh 18.
maddesinde, kat maliklerinin uymalari gereken genel nitelikli bir hikim
diizenlenmistir. Buna gore; kat maliklerinin bagimsiz bélim, eklenti ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine uymalari, birbirlerini rahatsiz etmemeleri,
birbirlerinin hakkini ¢cignememeleri ve yonetim plani kurallarina uymalari gerektigi
ifade edilmistir. Yani kat malikleri hiikimle anilan yakimlaliklerin tamamina uymak
zorundadirlar. Bununla birlikte kat maliklerinin uymalari gereken borg ve
yuklimlalidklerin - tamamindan bagimsiz  bolimlerdeki kiracilar, oturma hakki

sahipleri veya bu boliimlerden herhangi bir sebeple devamli olarak faydalananlar da
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sorumlulardir. Ayrica bu kisiler yerine getirmedikleri borg ve ylikamliliklerden kat

malikleri ile birlikte miteselsilen sorumlu olacaklardir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinde, kat maliklerinin anatasinmazin bakimi ve
korunmasina iliskin yikimlultklerinden s6z edilmistir. Stiphesiz glindelik hayatta kat
malikleri arasinda en ¢ok ¢ekismenin oldugu konular bu hiikme aykirihk nedeniyle
ortaya cikmaktadir. Bu nedenle bu hiikimden dogan uyusmazliklar Yargitay
kararlarina da ¢okga konu olmaktadir. Birinci fikraya bakildiginda; kanun koyucu,
anatasinmazin bakimi, mimari durumu ile gizelliginin ve saglamliginin korunmasi
konusunda kat maliklerini yikimli kilmistir. Buna gore kat malikleri, yapinin
kullaniminda 6zenli olmali ve anatasinmazin mimari durumunu, saglamhgini
etkileyici her tirli hareketten kacinmalidir. Ayrica kat malikleri, tim kat maliklerinin
4/5’inin onayr olmadik¢a ortak yerlerde herhangi bir tadilat, degisiklik
yapamayacaklardir. Ancak meydana gelen bir hasar veya ariza, anatasinmazin
saglamhgini etkileyecek nitelikte oldugu takdirde bu riza aranmaksizin onarim veya
tadilata izin verilmektedir. Bunun disinda kat malikleri kendi bagimsiz bélimlerinde
anayaplya zarar vermemek kosuluyla diledikleri degisikligi yapabileceklerdir.
Maddenin son fikrasinda bu kurallara aykiri davranis sonucu olusan zarardan ve bu
zararin dogurdugu sorumluluklardan bahsedilmistir. Bir kat maliki yaptigi kusurlu bir

davranis nedeniyle diger kat maliklerine zarar verirse bundan sorumlu olur.

Kat maliklerinin en 6nemli yukimliliklerinden biri de siphesiz anatasinmazin
giderlerine katilma borcudur. Kat milkiyetinin kurulu oldugu bir tasinmazda ortak
yasamin gerektirdigi ihtiyaclar nedeniyle birtakim masraflarin ortaya c¢ikmasi
muhtemeldir. Bu nedenle Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 20. maddesinde, anatasinmazin
giderlerine katilma yuUkimliltgi, bu giderlerin kat maliklerine hangi oranlarda
yansitilacagl, bu giderlere katilmama durumunda acilacak dava ve icra takiplerinde
taraf sifatina kimlerin haiz olacagi ve katilmada temerriide distlmesi durumunda
uygulanacak gecikme tazminati orani diizenlenmistir. Bu baglamda kat mdlkiyetinin
saglamis oldugu dizenin devam edebilmesi, ihtiyaglarin aksamamasi igin kat
maliklerinin, genel giderlere katilma hususunda 6zenli davranmalari gerekmektedir.

Bununla birlikte kat malikleri bu yikimlulige uymadiklari takdirde haklarinda dava
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acilabilir veya icra takibi yapilabilir. Ayrica 6demede gecikilen her giin igin ylzde 5

oraninda gecikme tazminati isletilir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 21. maddesinde anatasinmazin sigorta edilmesine iliskin
hiikiimler yer almaktadir. Bu maddede kat malikleri kurulunca alinabilecek bir
kararla tayin edilecek bir deger lzerinden anatasinmazin sigorta edilmesine karar
verilebilecegi  hikim altina alinmigtir. HUkimle, anatasinmazda meydana
gelebilecek hasarlara karsi koruma amaci gldilmektedir. Zikredilen birinci fikra
hiikmiine gére anatasinmazin sigorta ettirilmesi zorunlu olmayip, kat malikleri
kurulunun onay! durumunda yapilabilir. Anatasinmazin hasara ugramasi durumunda
ise kat maliklerinin aralarinda baska tirli bir anlasma yoksa sigorta bedeli arsa
paylari oraninda paylastirilacaktir. Bununla birlikte kat maliklerinin kendi bagimsiz

bollimlerini sigorta ettirme haklari da sakhdir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun Ortak Giderlerin Teminati baslikh 22. maddesi, ortak
giderlerin 6denmesinden kimlerin ne sekilde sorumlu olacagi ve bu alacaklarin hangi
yollarla koruma altina alindigi hususlarini diizenlemektedir. Kat malikinin gider ve
avans borcundan ve gecikme tazminatindan; bagimsiz bdlimlerin birinde kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlarin da mugstereken ve miteselsilen sorumlu olacagi, ayrica kira akdine
dayali oturanlarin yapacagi 6demelerin kira miktari ile sinirli oldugu ve yapilacak bu
0demelerin kira borcundan mahsup edilecegi ifade edilmistir. Ayrica borcun
6denmemesi halinde de borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz bélimi Gzerine

diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tesis edilebilir.

Anatasinmazda zaman zaman birtakim tadilat ve onarimlarin yapilmasi zorunlu
olabilir. Bununla birlikte bu tadilat ve onarimlarin yapilmasi icin bazi durumlarda
baska bir bagimsiz bolime girilmesi veya bu bagimsiz bolimden gecilmesi
gerekebilir. iste bdyle durumlarda kat malikleri kendi bagimsiz bolimlerine
girilmesine katlanmak durumundadirlar. Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 23. maddesinde,
kat maliklerinin veya bagimsiz bolimden baskaca bir sebeple faydalanan kimselerin,

belirli hallerde bagimsiz bolimlerine girilebilmesi ve orada gerekli islemlerin
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yapilmasi igin kat maliklerince misaade edilmesi ve bundan 6tirii misaade eden
kat maliklerinin ugrayacagi zararlarin tazmini hususlari diizenlenmistir. Bu hikim
uyarinca kat malikleri veya bagimsiz bélimden baskaca sebeplerle faydalanan
kisiler, zaruri oldugu takdirde bagimsiz boliimlerine girilmesine miisaade etmek

zorundadirlar.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 24. maddesi kat maliklerinin, anatasinmazdaki bagimsiz
bolimleri hangi amagla kullanip kullanamayacaklarina iliskin dizenlemelere yer
vermektedir. Nitekim kanun maddesinde bagimsiz bolimin kullaniminin yasak
oldugu ve izne bagh oldugu durumlar diizenlenmistir. Kat milkiyetinin kuruldugu bir
anatasinmazda temel kural, bagimsiz bélimlerin 6zgllendikleri amaca uygun olarak
kullanilmalandir. Ancak degisen zaman iginde bagimsiz bolimlerin 6zgulendikleri
amac disinda da kullanimlari s6z konusu olabilmektedir. Bu nedenle kanun koyucu,
kat maliklerinin bagimsiz bélimlerini diledikleri sekilde kullanimini sinirlayan
dizenlemeler getirmektedir. Buna goére mesken veya isyeri olarak tescil edilen
bagimsiz bolimlerin belirlenen amaglar disinda kullanimi kesinlikle yasaklanirken,
belli kullanimlar icin de kat maliklerinin oybirligini sart kosmaktadir. Kanun koyucu
bu diizenlemeyle anatasinmazda diizen ve siikunetin korunmasini amacglamaktadir.
Bu da kat maliklerini, bagimsiz bolimlerinde diledikleri gibi tasarruf edebilme

imkanindan alikoyan bir hiikiim olarak karsimiza cikar.

Kat Milkiyeti Kanunu ile kat maliklerinin genel olarak uymalari gereken birtakim
yakimlulukler 6ngoérilmistir. Bu yukamliliklerin diizenlenmesindeki en blyuk
amag, stiphesiz kat maliklerinin sahip olduklari haklarin sinirlarinin belirlenmesi, kat
maliklerinin birbirleri ile olan iliskilerinin saglikli olarak yuritiilmesi ve belli bir dizen
ortaminin saglanmasidir. Kanunda, kat maliklerinin bu ylikimluliklere uymamalari
durumunda birtakim vyaptinnmlar da dizenlenmistir. Bununla birlikte kat
maliklerinden birinin bu yiakimlulikleri yerine getirmemekte israrci olmasi ve bu
durumun diger kat malikleri icin cekilmez bir hal almasi durumunda, diger kat
maliklerinin huzur ve slikunetlerinin korunmasi igin o kat malikinin mdulkiyetinin
sona erdirilmesi gerekebilir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun 25. maddesinde

yakimluluklerini yerine getirmeyen ve bu durumu cekilmez hale getiren kat
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malikinin, bagimsiz bolimdeki milkiyet hakkinin mahkeme eliyle diger kat

maliklerine devredilmesi imkani diizenlenmistir.
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AYBAY Aydin / SANAL Nezihi, Agiklamal ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta
Yayinlari, Agustos 2010

BAGCI Omer, Kat Miilkiyetinde Cins Tashihine Yénelik Disiinceler, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C.22, S.1, 2016, sf.311-316

BAS Ece, 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan

Sorumluluk, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Dali, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2011
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BERKI Ali Himmet, Aciklamali Mecelle (Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye), Hikmet Yayinlari,
1965 istanbul

BOZKURT Cemile, Kat Miulkiyetinde Yénetim Plani, istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2010

CAN Saffet, Kat Milkiyeti Yasasinda Yapilan Ve Yapilmasi Gereken Degisiklikler
Uzerine, TBB Dergisi, Say1 77, 2008

CELIKER Géniil, Kat Milkiyetinde Yénetim Plani, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yuiksek Lisans Tezi, istanbul 2012

DEMIR Levent, Kat Malikinin Bagimsiz Bolimi Devir Mecburiyeti, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi,
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DEYNEKLI Adnan, 4949 sayili Kanunla Degisik icra ve iflas Kanununa Gére Adi ve
Rehinli Alacaklarin Sirasi (Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi)

DICNBUDAK SOLAK Beyza, Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan
Sinirlandiriimasi, Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk

Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2018

DUMAN ilker Hasan, Binalarda Yapim ve Bakim Eksikliginden Sorumluluk, istanbul
2012 (Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi)

EREN Fikret, Milkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016

ERGUL Isik, Tapu Sicilinde Beyanlar, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlsd, Yiksek Lisans Tezi, Eylil 2011

ERTAS Seref, Kat Mulkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yayinevi, Nisan 2015

GERMEC Mahir Ersin, Kat Mulkiyeti Hukuku, Seckin Yayincilik, Subat 2017

GERMEC Mabhir Ersin, Kat Milkiyeti Kanununa Gore Ortak Yerler, Kat Maliklerinin
Ortak Yerler Uzerinde Haklari ve Borglari, Ortak Yerlerin Kiralanmasi, Terazi Hukuk

Dergisi, C.11, S.118 Haziran 2016, sf.99-108

GOKNAR Hikmet, Kat Milkiyeti ve Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Ankara
1996

GULERYUZ M. Tarik / KARAOSMAN Emre, Ortak Yer ve Tesislerin Oybirligiyle Kiraya

Verilebilecegi Meselesini Yeniden Disiinmek, Hacettepe Hukuk Fakiltesi Dergisi, C.6
S.1, 2016
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Yan Giderler (Yan Giderler), Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, Yil: 2013, C: 9, S: 103-104, s.7-17

GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, Vedat Kitapgilik,
istanbul 2012

GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi (Ders Kitabi),
Filiz Kitabevi, istanbul 2018

INAL Nihat, Apartman Site Toplu Konut Devremiilk Yénetimi, Seckin Yayinlari, Ocak
2019

KARAHACIOGLU Ali Haydar, Agiklamal ictihatll Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet
Yayinevi, Eylil 2006

KARAHASAN Mustafa Resit, Kat Milkiyeti Hukuku, Arikan Yayinlari, Agustos 2007,
Cilt1-Cilt2

KASIKCI Osman, Mecelle’de Kat Mulkiyeti, Erzincan 1998 (Kazanci — Hukuk Eserleri
Bilgi Bankasi)

KAYIHAN Saban, Zorunlu Deprem Sigortasi, Sakarya 2004 (Kazanci — Hukuk Eserleri
Bilgi Bankasi)

KILIC Yaren, Tapu Sicilinde Yapilan Tesciller, Serhler ve Beyanlar, Dokuz Eylil
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi, Yiiksek Lisans Tezi, izmir 2017

KURT Ekrem, Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yikiumliltgiiniin Ozellikleri,
Turkiye Adalet Akademi Dergisi, Y.4, S.14, Temmuz 2013

KURU Baki /ARSLAN Ramazan / YILMAZ Ejder, icra iflas Hukuku, Yetkin Yaynlari,
2013

KUPELIOGLU GELMEZ Nihan, Kat Milkiyeti Kanununa Gore Miilkiyetin Zorunlu
Devri, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim

Dali, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2018

KURSAD Zekeriya, Kat Miilkiyetine iliskin Yonetim Planinda Ayni Hak Tesisi Yasagi ve
Uygulamasi, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C.2, istanbul 2009, sf.1177-1188

ODYAKMAZ Nevzad, Kat Milkiyeti Kanunu ve Devre Milk Hakki, Alfa Yayinevi, 1997

OGUZMAN Kemal, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, istanbul Universitesi
Yayinlari, 1958 istanbul
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OGUZMAN M. Kemal / SELICi Ozer / OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Ekim 2018

OZER Muzaffer, Kat Miilkiyeti Yasasi, Kartal Yayinevi, Ankara 2008
OZKAN SARUHAN Nimet, 634 Sayil Kat Milkiyeti Kanunu Degisiklik Tasarisi
Uzerinde Calismalar, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk

Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2007

OZMEN Etem Saba / VARDAR HAMAMCIOGLU Giilsah, Kat irtifaki, On iki Levha
Yayincilik, Eylil 2017, istanbul

OZTAS ilker, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali, Doktora Tezi,

istanbul 2008

PETEK Hasan, Kat Milkiyetinde Kiracinin Diger Kat Malikleri Tarafindan Tahliyesi,
izmir 2010

PULAK Tahsin Murat, Kat Mulkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi, Haziran 2019

REISOGLU Safa, Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari
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REISOGLU Safa, Kat Miilkiyeti ve Yeni isvicre ve Tirk Kanun Tasarilari, Seving
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REISOGLU Safa, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara 1979

REISOGLU Safa, Yeni Kanuna Gére Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki, Seving Basimevi,
1966 Ankara

REZAKI Sait / GERMEC Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, Turhan Kitabevi,
1999

SARUHAN Haluk, Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler, Adalet Yayinevi, Mayis 2018

SINANOGLU ALTUNTAS ilknur, Kat Miilkiyetinin Yonetiminde Hakimin Miidahalesi,
Adil Yayinevi, Ankara 1998

SAKAR Mijdat, Kat Milkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Beta Yayinlari, 1991
SENGUL Mehmet, Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim,

Ortak Yerler ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki, TBB Dergisi,
S.137, Temmuz-Agustos 2018, sf.337-374
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Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuki Arastirmalar Dergisi, C.18, S.3, 2012,
sf.201-231

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii izahname

TEKINAY Selahattin Sulhi, Kat Mlkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Filiz Kitabevi, 1991

URAL CINAR Nihal, Tbk M. 316 Cercevesinde Genel Olarak Kiracinin Ozenli Kullanim
ve Komsulara Saygi Gésterme Borcu, istanbul 2017

UNER ER Berna Canan, Kat Miilkiyetinde Yénetim, Erciyes Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Kayseri 2018

YAYLA Mert, Kira S6zlesmesinde Yan Giderlerden Sorumluluk, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2019
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istanbul 2011

Cevrimici Kaynaklar

www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi

www.cabim.ulakbim.gov.tr (TO-KAT Ulusal Toplu Katalog)

www.karararama.yargitay.gov.tr

www.kazanci.com.tr (Kazanci ictihat / Mevzuat / Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi)

www.mevzuat.gov.tr

www.resmigazete.gov.tr

www.sozluk.gov.tr (Turk Dil Kurumu S6zIGga)
www.tez.yok.gov.tr (Ulusal Tez Merkezi)

www.yargitaydergisi.gov.tr
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