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KAT MULKIYETINDE KOMSULUK HUKUKU
OZET

Bu caligmada toplu yasam big¢imi olarak da adlandirabilecegimiz kat miilkiyetinde,
kat maliklerinin yahut bagimsiz boliimlerde ikamet edenlerin komsuluk hukuku
cergevesinde sahip olduklart haklar ile birbirlerine karsi sorumlu olduklari borg ve
yiiktimliiliikler inceleme konusu yapilmastir.

Calismanin ilk boliimiinde dncelikle kat miilkiyeti hukukuna iligkin temel kavramlar
ele alinmistir. Bu kisimda kat miilkiyeti kavraminin iilkemizde ortaya ¢ikis nedeni ve
bu kapsamdaki tarihsel siire¢ kisaca belirtilmis, akabinde kat miilkiyeti kavramina ve
hukuki niteligine iliskin olarak gerek yargisal uygulamalarda gerekse de doktrinde
yapilan tanimlamalar ve goriisler dile getirilmistir. Sonrasinda kat miilkiyeti
hukukunun deyim yerindeyse yap1 taslar1 olarak adlandirabilecegimiz
“anatasinmaz”, “bagimsiz bolim”, “anayapr”, “ortak yer”, “eklenti”, “kat
irtifaki”, “arsa payi”, “toplu yapi”,  “yonetim plami” gibi temel kavramlar
aciklanmaya calisilmistir.

Temel kavramlara iliskin yapilan aciklamalardan sonra komsu kavrami ve komsuluk
hukuku TMK ve KMK baglaminda ayr1 ayri ele alinmisg, ¢aligmanin esasini olusturan
KMK kapsaminda komsuluk hukuku detayl: sekilde irdelenmistir. KMK kapsaminda
komsuluk hukuku konusu ile ilgili olarak kat maliklerinin haklar1 gerek bagimsiz
boliim gerekse de ortak yerler acisindan ayri ayri ele alinmis, bu kissmda TMK
geregince payli miilkiyet hakki sahibine taninan ortakligin giderilmesini isteme ve
Oonalim haklarina yonelik olarak kat miilkiyeti hakki sahibi yoniinden getirilen
kisitlamalar dile getirilmistir.

Kat maliklerinin haklarma yer verildikten sonra uygulamada birgok ihtilafin
temelinde yatan kat maliklerinin bor¢ ve ylkiimliiliikleri konusu ele alinmistir. Bu
kisimda Yargitay kararlarina konu somut uyugsmazliklarda siklik¢a goriilen giiriiltii
cikarma, evcil hayvan besleme durumlar1 ayr1 basliklar halinde ele alinmis, bu
durumlara iliskin olarak yargisal uygulamalar ve doktrindeki bu uygulamalara iliskin
gorls ve elestiriler dile getirilmistir.

Akabinde KMK’da ayr1 maddelerde diizenlenen kat maliklerinin diger bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine yonelik agiklama ve degerlendirmelerde bulunulmustur.

Calismanin son kisminda ise kat miilkiyetinde komsuluk hukukundan kaynakli
ithtilaflarin  ¢6ziimii bakimindan dava yolunun kullanilmasi hélinde héakimin
midahalesi, kat miilkiyetinin zorunlu devri ile genel gider ve avans borcunun
tazminine yonelik agilacak davalarda, davanin taraflari, gorevli ve yetkili mahkeme
ile yargilama siirecine 1iliskin olarak yargisal uygulamalar da gozetilerek
agiklamalarda bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Komsuluk, Kat Maliki, Bor¢ ve Yiikiimliiliikler



NEIGHBORHOOD LAW ON CONDOMINIUM

ABSTRACT

This study examines the rights of condominium owners or residents of independent
sections in the condominium, which we can also call a multi-dwelling lifestyle,
within the framework of neighbourhood law, and their obligations and liabilities to
each other.

In the first part of the study, first of all, the basic concepts of the condominium act
are discussed. In this part, the reason for the appearance of the condominium concept
in our country and the historical process within this scope are briefly stated, then the
definitions and views regarding the condominium concept and its legal nature, both
in judicial practices and in doctrinal sources, are mentioned. Afterward, if the saying
is true, the basic concepts, which we can call the building blocks of the condominium
act, such as “main immovable”, ‘“detached section”, “main building”,
“commonplace”, “accessory”, ‘“construction servitude”, “land share”, ‘“mass
housing”, and “management plan” are tried to be explained.

Following the explanations of the basic concepts, the concept of neighbour and the
neighbourhood law are discussed separately in the context of the Turkish Civil Code
and the Condominium Act, and the neighbourhood law is examined in detail within
the scope of the Condominium Act, which forms the basis of the study. Within the
scope of the Condominium Act, the rights of the condominium owners regarding the
neighbourhood law are discussed separately in terms of both the detached section
and the commonplaces, and in this part, the restrictions imposed on the owner of the
condominium right regarding the right to request the elimination of joint ownership
and the pre-emptive rights granted to the owner of the joint ownership right in
accordance with the Turkish Civil Code are expressed.

After mentioning the rights of the flat owners, the obligations and liabilities of the
flat owners, which lie at the bottom of many conflicts in practice, are discussed. In
this part, situations such as making noise and having a pet, frequently seen in
concrete disputes subject to Supreme Court decisions, are discussed under separate
headings, and in terms of these situations, views and criticisms about these practices
in judicial practices and doctrine are expressed.

Subsequently, explanations and evaluations were made regarding the other
obligations and liabilities of the flat owners, regulated in separate articles in the
Condominium Act.

In the last part of the study, in cases where litigation is used for the settlement of
disputes arising from the neighbourhood law in the condominium, the intervention of
the judge, and the litigants in the lawsuits to be filed for the compulsory transfer of
the condominium and the compensation of the general expense and advance debt, the
competent and authorized court and the judicial practices regarding the trial process
were also observed and information is given.

Keywords: Condominium, Neighbourhood, Flat owner, Obligations and liabilities.
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1. KAT MULKIYETIi VE KAT MULKIYETI iLE iLGIiLi TEMEL
KAVRAMLAR

1.1 Kat Miilkiyeti

1.1.1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun tarihcesi

Niifusun hizla artmasi, miistakil konut yapiminin arsa bedelleri nazara alindiginda
ekonomik kosullara uygun olmamasi gibi iilkemizdeki sosyal ve ekonomik nedenler
ozellikle Ikinci Diinya Savasi sonrasinda artan konut kithgi, ¢oklu yapilasmanin
(apartman seklinde) yayginlasmasi sonucunu dogurmus ve neticesinde iilkemizde kat
miilkiyeti miiessesinin  kanun yoluyla diizenlenmesi zorunlulugunu ortaya

g:lkarm1$t1r.1

Ulkemizde kat miilkiyetine yonelik olarak ilk kanun tasaris1 1959 yilinda hazirlanmus
ise de Adalet Komisyonu tarafindan kabul edilmediginden kanunlagmasi miimkiin
olmamistir. Sonrasinda degisen sosyal ve ekonomik kosullar nedeniyle kat miilkiyeti
miiessesinin kanun yoluyla diizenlenmesi diislincesi yeniden ortaya ¢ikmis,
hazirlanan tasar1 bu kez Adalet Komisyonunca kabul edilmis ve nihayet 1965 yilinda
kat miilkiyeti miiessesi kanun yoluyla diizenlenmis ve Meclis’te kabul edilen tasari

02.01.1966 tarihi itibariyle de yiiriirlige girmistir.?

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra ise kanunlagsmay1 saglayan

degisen sosyal ve ekonomik kosullar bu kez KMK’nin giincellenmesini gerektirmis

! Goknar, Hikmet, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti (Seving Matbaast: Ankara, 1983), s. 18; Reisoglu, Safa,
Uygulamada Kat Miilkiyeti (Glines Matbaacilik: Ankara, 1976), s. 18; Erdogan, Celal, Kat Miilkiyeti
ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla Ilgili Konular (Balkanoglu Matbaacilik: Ankara, 1972), s.
17; Arcak, Ali - Erdogan, Celal, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamas: (Halkevleri
Basimevi: Ankara, Mayis 1976), s. 81; Ertas , Seref, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi (Bilge Yaymevi:
Ankara, 2015), s. 16.

2 RG, T. 02.07.1965, S. 12038, https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12038.pdf, (E.T. 01.02.2022) ;
Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 25-26; Tasari’da yer alan hiikiimlere ve esas alinan
prensiplere yonelik elestiriler igin ayrica bkz. Reisoglu, Safa, Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvigre ve Tiirk
Kanun Tasarilart Incelenmesi, Tekidi ve Yeni Tasar: Teklifi (Seving Matbaasi: Ankara, 1963), s. 143-
153.


https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12038.pdf

ve 16 kez ek ve degisiklik yapilmistir.®> Bu nedenle, KMK’min duragan bir yapida

oldugunu séyleyebilmek miimkiin degildir.*

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun hazirlanmasinda bir kisim yabanci devletlere
iliskin bu husustaki kanunlardan faydalanilmis ise de Kanun’un kendisine 6zgii bir
sistemi s6z konusudur. Nitekim Isvigre’de bagimsiz béliimlere iliskin olarak payli
miilkiyeti esas alan daimi bir faydalanma hakki tesisi s6z konusu iken KMK’da
Almanya’da oldugu sekilde bagimsiz miilkiyet prensibi benimsenmistir. Ayrica
Almanya ve Isvigre’den farkl1 olarak kat miilkiyetinde bagimsiz béliimlerin tapuya
tescilinde anataginmaza ait tapu kaydi haricinde ayr bir sayfaya bagimsiz boliimlerin

tescili esasi benimsenmistir.”

1.1.2 Kat miilkiyeti kavrami
1.1.2.1 Tanim

Kat miilkiyeti kavrami, o6gretide KMK m. 1’de yer alan yasal diizenlemeden
hareketle, tammlanmaktadir.® Bu kapsamda kat miilkiyeti kavrami esasen;
tamamlanmis nitelikte bir tasinmazin maliki yahut ortak malikleri tarafindan ayr1 ayri
ve bagli basina kullanilmaya elverisli sekilde kurulmus olan bagimsiz miilkiyet hakki

olarak tanimlanabilir.’

Tanimindan da anlasildig: iizere kat miilkiyeti kavrami, katlar tizerindeki miilkiyet
hakkinin yani sira bir katta mevcut mubhtelif daireler ile magaza ve depo gibi
bagimsiz nitelikteki boliimler iizerindeki miilkiyet haklarin1 da ifade eden teknik bir

deyimdir.®

¥ KMKda ilk olarak 1969 yilinda, son olarak ise 2022 yilinda ek ve degisiklik yapilmis olup, siirekli
degisen ve gelisen sosyal ve ekonomik hayat, gelecekte de ek ve degisiklikler yapilmasim
gerektirecektir.

* Delikaya, Omer, Kat Miilkiveti Hukukunda Hakimin Miidahalesi (Hac1 Bayram Veli Universitesi:
Ankara, Yiksek Lisans Tezi, 2021), s. 10.

> Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 20.

8 KMK m. 1/1; “Tamamlanms bir yapuin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlar tizerinde, o gayrimenkuliin
maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gére, bagimsiz miilkiyet haklar
kurulabilir”, https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf, (E.T. 03.02.2022).

7 Germeg, Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku (Segkin Yaymcilik: Ankara, 2021), s. 55-56; Goknar,
0rnekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 21; Reisoglu, Yeni Tasar: Teklifi, s. 71; Oguzman, M. Kemal - Seligi,
Ozer - Oktay Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku (Filiz Kitabevi: Istanbul, 2018), s. 608; Kanun’da
“bagimsiz miilkiyet hakki” ibaresinin kullanilmasinin teknik agidan hatali oldugu, zira arsa payi ile
baglantili bir miilkiyet hakkinin s6z konusu oldugu, bu baglamda miilkiyet hakkinin bagimsizligindan
soz edilemeyecegine dair goriis ve elestiriler hususunda bkz. Tekinay, Selahattin Sulhi, Kat Miilkiyeti
(Esya Hukuku I11/2) (Filiz Kitabevi: Istanbul, 1991), s. 3-4.

® Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 28.


https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf

Kat Miilkiyeti Kanunu ilk olarak yiiriirliige girdigi donemde tek parsel {izerinde yer
alan bir binanin ayr1 ayr1 ve baslt basina kullanilmaya elverisli sekilde kullanilmaya
miisait bolimlerinde kat miilkiyeti kurulmasi s6z konusuydu. Sosyal ve ekonomik
gelismeler dolayist ile 1983 yilinda KMK’da 2814 sayili Yasa’nin 15. maddesi ile
yapilan degisiklik sonrasinda tek parsel iizerinde yer alan birden fazla (bloklar
halinde) binanin ayr1 ayr1 ve basl bagina kullanilmaya elverisli sekilde kullanilmaya
miisait bollimlerinde kat miilkiyeti kurulmasi da miimkiin hale gelmistir.9 2814 sayili
Yasa’nin 15. maddesi ile yapilan degisiklik sonrasinda kurulmasi miimkiin hale gelen

kat miilkiyetine doktrinde “yatay kat miilkiyeti” nitelendirilmesi de yapilmistir.™

Yine gelisen sosyal ve ekonomik kosullar geregince 2007 yilinda KMK’da 5711
sayil1 Yasa’nin 22. maddesi ile yapilan degisiklik ile birlikte KMK m. 65’den sonra
gelmek iizere "Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler"” baslikli "Dokuzuncu Béliim"
altinda toplam 9 maddeden olusan bir kisim diizenlemelere yer verilmis, “foplu
yapt” kavrami hukukumuza girmistir.™* 5711 sayili Yasa ile yapilan degisiklik
oncesinde yalnizca tek parsel lizerine kurulu binalar kat miilkiyetine konu
edilebiliyorken, degisiklik sonrasi birden fazla parsel iizerinde yer alan binalar
yoniinden toplu yapr biciminde kat miilkiyeti rejiminin uygulanabilmesi miimkiin
kilmmigtir. Bu miilkiyet bicimine doktrinde “toplu kat miilkiyeti”, “site kat

miilkiyeti” gibi nitelendirmeler yatpllmaktadlr.12

Tek parsel tek anayapidan olusan kat miilkiyetini ifade eden klasik kat miilkiyeti ile
bir ya da birden fazla parsel iizerinde mevcut birden fazla sayidaki anayapidan
olusan toplu yap1 arasinda kat miilkiyetinin esasini olusturan hususlara iliskin
herhangi bir farklilik s6z konusu degildir. Her iki sistemde de bagimsiz boliim, ortak
yer, tesisler ile eklenti kavramlarin1 esas almaktadir. Sistemler arasinda yalnizca
nitelikten kaynakli farklilik nedeniyle kurulmasi ve yoOnetime dair bir kisim

farkliliklar séz konusudur.®®

’RG, T. 14.04.1983, S. 18018, https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18018.pdf, (E.T. 03.02.2022).

1o Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 18; Sengiil , Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar Ve
Toplu Yapt Yénetimi (Marmara Universitesi: Istanbul, Doktora Tezi, 2010), s. 38.

1 RG, T. 28.11.2007, S. 26714, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/11/20071128-1.htm, (E.
T. 03.02.2022).

12 Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 18.

13 Sengiil , Mehmet, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 18, S. 3, (Aralik 2012), s. 202.

3


https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18018.pdf
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/11/20071128-1.htm

1.1.2.2 Kat miilkiyetinin unsurlari

Kat miilkiyetinden s6z edilebilmesi i¢in ii¢ kosulun kiimiilatif sekilde gerceklesmesi
gerekir. Bunlardan ilki; yapim asamasi1 tamamlanmis nitelikte bir ya da birden fazla
yapinin bulunmasi, ikincisi; s6z konusu tamamlanmis yapida yahut yapilarda kat
miilkiyetinin s6z konusu olabilecegi nitelikte bagimsiz boliimlerin  bulunmasi,

{igiinciisii ise; s6z konusu yapi yahut yapilarin tamaminun kargir yapilmis olmasidir.™*
1.1.2.2.1 Tamamlanmis bir ya da birden fazla yapinin bulunmasi

Kat miilkiyetinden s6z edilebilmesi igin gerekli kosullardan ilki yapim asamasi
tamamlanmis nitelikte bir ya da birden fazla yapinin bulunmasidir. Tamamlanmis
yapidan kasit Belediye tarafindan yapi kullanma izninin diger bir deyisle iskan
ruhsatinin alinmasi gerekir.”® Nitekim KMK m. 12’de kanun koyucu tarafindan
iskan(yapt kullanma) ruhsati, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in gerekli belgeler

1
arasinda sayilmugtir.'®

Evveliyatinda tamamlanmamig bir yapida herhangi bir sekilde kat miilkiyeti
kurulmast miimkiin degilken 1983 yilinda 2814 sayili Yasa’nin 15. maddesi ile
KMK’da yapilan degisiklikle bir arsa iizerinde birden c¢ok yapmnin mevcudiyeti
halinde, vaziyet planina gore yapilacak tiim bagimsiz boliimlerden yiizde kirkinin
veya blok ingaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz boliimii kapsayan blok veya
bloklarin tamamlanmis bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz boliimler yoniinden

kat miilkiyetine gegilebilecegi diizenleme altina alinmusti.'” Ancak 2007 yilinda 5711

Y Arcak, Ali, A¢iklamali-Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu (Segkin Kitabevi: Ankara, 1988), s. 129;
Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 82; Germeg, Mahir Ersin - Tanriverdi, Ezgi, Yargitay
Kararlar: Isiginda Kat Miilkiyeti Davalar: (Seckin Yaymcilik: Ankara, 2022), s. 30; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 56; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 12-15; Geng Aridemir, Arzu, Kat Miilkiyeti | (On
Iki Levha Yaymcilik: istanbul, Ocak 2021), s. 66; Bozkurt, Muhammed Fatih, Tiirk Hukukunda Kat
Maliklerinin Haklar: ve Yiikiimliiliikleri (Istanbul Medeniyet Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans
Tezi, 2019), s. 14; Yargitay 18. HD, T. 26.02.2006, E. 2006/11102, K. 2007/1467 "Kat miilkiyetine
konu olmaya elverigli bir tasinmazdan soz edilebilmesi ve dolayisiyla ortak tasinmazda kat
miilkiyetine gegilebilmesi igin, iizerindeki yapmin veya yapilarin mimari projesine uygun bigimde
tamamlanmus (yapt kullanma izin belgesinin alinmig) olmast ve bagimsiz boliimlerinden her birinin
bash basina kullanilmaya elverisli bulunmast (m.1), anayapuun timiintin kargir olmast (m.50/2), her
bir paydasa en az bir bagimsiz boliimiin diismesi, 12.maddede yazili belgelerin yontemine uygun
bicimde tamamlattirilmis bulunmasi gerekir.”, (UYAP Portal), E. T. 03.02.2022.

> Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 130; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 82; Aybay, Aydin -
Sanal, Nezihi, Aciklamali-I¢tihatly Kat Miilkiveti Kanunu (Arastirma Egitim Ekin Yayinlari: Istanbul,
Haziran 1983), s. 13; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, . 58; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 13.

1% Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 82; Yap1 kullanma belgesine iliskin genis bilgi icin bkz.
Bekar, Pmar Alkim, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu Yapuar (Hacettepe
Universitesi: Ankara, Doktora Tezi, 2021), s. 81-82.

Y Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 130; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, S. 58-59; Arpaci, Abdilkadir, Kat Miilkiyetinde Yonetim (Temel Yaymlart:
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sayill Yasa’nin 24. maddesi ile KMK’da yapilan degisiklikle anilan hiikiim
yuriirliikten kaldirilmigtir. Bu agiklamalar 1s1iginda giincel durumda kural olarak
tamamlanmamis bir yapida herhangi bir sekilde kat miilkiyeti kurulmasi1 miimkiin
degildir.® Bu kapsamda belirli kisminda ingaat asamasi tamamen bitmis bir binada,
tamamlanan kisim iskéana elverisli nitelikte olsa yahut bu kisim yoniinden her nasilsa

iskan alinmis olsa dahi kat miilkiyetinin kurulmasi miimkiin olmayacak‘ur.19

Yap1 heniliz tamamlanmamis yahut arsa maliklerince sahibi olduklar1 arsaya bina
yapilmas1 s6z konusu ise, kat miilkiyetinin kurulmas1 miimkiin degil ise de ileride

tesis edilecek kat miilkiyetine esas teskil etmek tizere kat irtifaki tesisi miimkiindiir.”°

1.1.2.2.2 Ayn ayr1 ve bash basina kullamilmaya elverisli nitelikte bagimsiz

boliimlerin bulunmasi

Kat miilkiyetinden soz edilebilmesi i¢in gerekli kosullardan ikincisi ise s6z konusu
tamamlanmis yapida yahut yapilarda kat miilkiyetinin s6z konusu olabilecegi
nitelikte bagimsiz boéliimlerin bulunmasidir. Bagimsiz boliimden kasit; so6z konu

yerin ayri ayr1 ve basli bagina kullanilmaya elverisli olmasidir.*

Bagli basina kullanma durumu séz konusu bagimsiz boliimiin niteligine gore
degerlendirilecektir. Ornegin; bir dairenin iki odas1 niteligi itibariyle basli basina
kullanilmaya elverisli nitelikte bulunmadigindan mesken olarak kat miilkiyetine

konu olabilmesi miimkiin degildir.22

Yine bir kattaki daire ile i¢erisinde bulunan merdivenle ulasilan {ist kattaki daire

baslt basmma kullanma durumuna imkén vermediginden ayr1 ayr1 bagimsiz bolim

Istanbul, 1994), s. 20; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 13-14.

18 Yildirim, Neslihan, Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler (1stanbul Universitesi: Istanbul,
Yiiksek Lisans Tezi, 2011), s. 5; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 59.

9 Arpaci, Abdiilkadir, A¢iklamali ve Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu (istanbul Universite Kitabevi:
Istanbul, 1985), s. 2; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 20; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 58.

20 erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 33; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 2; Aybay -
Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 14.

2l Odyakmaz , Ali Nevzad, Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari (Yasa Yaynlari:
Istanbul, Temmuz 1979), s. 35; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 22; Oguzman - Seli¢i - Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 611; Isvigre hukukunda bagimsiz béliimlerin kendine &zgii girisi olmasi
gerektigi yasal diizenleme altina alinmis ise de KMK’da “bagimsiz bolimlerin ayr1 ayr1 ve bash
basina kullanilmaya elverisli olmas1” gerektigini belirten KMK m. 2 hiikmii, bagimsiz boliimiin, diger
bagimsiz boliimlerden ayr1 kullanilmasini saglayacak nitelikte fiziksel 6zellikleri haiz olmasi geregini
de diizenlediginden Tirk hukukunda bu yonde ayrica bir diizenleme yapilmasina gereklilik
bulunmadigina dair goriis i¢in bkz. Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 68.

2 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 132; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 29; Erdogan, Kat
Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 33; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 41; Ozkan, Hasan,
Izahli-I¢tihatl Kat Miilkiyeti Davalar: ve Tatbikat: (Segkin Kitabevi: Ankara, 1975), s. 28; Oguzman -
Seli¢i - Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 612.



olarak nitelendirilebilmeleri miimkiin degildir.?® Ancak bir is merkezinde ayr1 ayr1 ve
basli basina kullanilmas1 miimkiin olan tek odadan ibaret boliimler, niteligi itibariyle

bagimsiz boliim sayilarak kat miilkiyetine konu edilebilir.?*

Kat miilkiyeti kurulmasi i¢in yapida yer alan tiim bagimsiz boliimlerin kat
miilkiyetine konu edilmesi gerekir. Yapida yer alan bir yahut birka¢ bagimsiz
boliimde kat miilkiyeti kurulmasi, diger bagimsiz boliimlerde kat miilkiyeti

kurulmamasi gibi bir durum s6z konusu olamaz.”®

Bagimsiz boliimlerin tespiti uygulamada c¢esitli sorunlara yol agmaktadir. Bu sekilde
anataginmazin hangi kisimlarinin - bagimsiz  bolim olarak nitelendirilecegi
hususundaki sorunlarin ¢dziimiinde ise yetkili merci tarafindan onaylanmis insaat
projesi esas alinacaktir. Insaat projesinde bagimsiz boliim olarak nitelendirilecek

yerler esas alinarak tapuya tescil zcg,er(;eklesecektir.26

KMK’da kat miilkiyetine konu olabilecek bagimsiz boliimlerin niteligi ornekleyici
nitelikte sayilmistir. KMK’ya gore kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen ve
depo niteligindeki bagimsiz boliimlerin kat miilkiyetine konu edilebilmesi
miimkiindiir.?’ KMK m. 1’de gecen ‘“‘gibi” ifadesi uyarinca bunlardan baska benzer
nitelikteki yerlerin de kat miilkiyetine konu edilebilmesi kabul edilmistir.?® Ornegin;
toplant1, sinema yahut tiyatro salonlarmin kat miilkiyetine konu edilebilmeleri

miimkiindiir.?°

Kat miilkiyetine gecilmesi i¢in kat miilkiyetine konu edilecek yapinin yapildig:

arsada payli miilkiyetin yahut tek basina miilkiyetin sz konusu olmasi gerekir.

2 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 59; Bozkurt, Kat Maliklerinin Haklart, s. 18.

24 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 42; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 35.

% Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, S. 35; Antalya, O. Gokhan, Esya Hukuku (Seckin
Yayincilik: Ankara, 2019), [V/s. 557.

% Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 27-28.

2T Arcak, Aciklamali-Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 131; Yargitay 18. HD, T. 08.11.2010, E.
2010/10709, K. 2010/14767, "Kat miilkiyetine geg¢ilmek iizere Tapu Sicil Miidiirliigiine verilen
18.10.1966 tarihli kat miilkiyetine gecilme istemini iceren tiim maliklerin imzaladig: dilek¢ede de
tictincti bodrum katta 1 nolu bagimsiz boliim olarak 8/100 arsa payli deponun gosterildigi, keza
18.10.1966 tarihli akit tablosunda da (resmi senet) iigiincii bodrum kattaki ortak yerlerin tek tek
sayildigi, bunlarin kapici dairesi, kémiirliik, siginak, siginak mutfag ve dusu olarak gésterildigi ve
depolarin ortak yerler igerisinde sayilmadigi, bunlarin akit tablosunun iigtincii sayfasinda arsa payi
verilerek yukarida belirtildigi sekilde (1) nolu bagimsiz béliim olarak yazildigi anlasilmaktadwr. Kat
Miilkiyeti Yasasi 4. ve 6 maddelerine gére de ortak yerler arasinda sayilmayan ve ortak yer olduguna
dair bir kayit bulunmayan, eklenti olarak da gosterilmeyen depolara arsa pay: verilip bagimsiz boliim
niteligi kazandirilmis olmast yasaya uygundur.”, (UY AP Portal), E. T. 04.02.2022.

28 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 2; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 13-14; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 83; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 27, Germeg, Kat Miilkiyeti
Hukuku, s. 60; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 22.

2 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 130.



Arsada tek basina miilkiyet s6z konusu oldugu takdirde insa edilen yapidaki birden
fazla sayidaki bagimsiz bsliimiin kat miilkiyetine konu edilebilmesi miimkiindiir.*
Ancak arsa iizerine tek bagimsiz boliimden ibaret bir yapi insa edilmesi halinde
gayrimenkul miilkiyeti ile kat miilkiyeti birlestiginden kat miilkiyetine gecilmesinde
hukuki menfaat bulunmamaktadir. Bu nedenle s6z konusu bu yapida kat miilkiyetine

gecis miimkiin olmayacaktir.®*

Kat miilkiyetine gegilmesi i¢in kat miilkiyetine konu edilecek yapinin yapildigi arsa
tizerinde elbirligi miilkiyeti s6z konusu oldugu halde ise dogrudan kat miilkiyetine
gecilmesi miimkiin degildir. Arsa maliklerince elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete

¢evrilmesi gerekir.*
1.1.2.2.1 Yapinin tamaminin kargir nitelikte olmasi

Kat miilkiyetinden so6z edilebilmesi icin gerekli kosullardan sonuncusu ise s6z
konusu yap1 yahut yapilarn tamaminin kargir yapilmis olmasidir (KMK m. 50).%
Ahsap binalarda kat miilkiyeti kurulmasinin yasaklanmasinin nedeni; ahsap binalarin
siklikla tamirat gerektirmesi ve bu nedenle malikler arasinda devamli surette

. . o .. v e .4 34
ihtilaflarin s6z konusu olacaginin 6ngoriilmesidir.

Bir yapinin kargir nitelikte olup olmadig: tasdikli plan ile tespit olunur. Tasdikli plan
uyarinca tespit yapilamamis olmasi ihtimalinde ise tapu memurunca mahallinde
yapilacak inceleme neticesinde kargir nitelikte yapimin mevcut bulunup

bulunmadiginin tespiti gerekecektir.35

%0 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 36; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalart, s. 27, Oguzman-
Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 617.

31 Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 27-28.

82 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 14; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 36.

3 “Kargir olma, yapiin tamamen betonarme olmasint ifade etmektedir.”, Aksan Nar, Serife, Kat
Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim (Erzincan Universitesi: Erzincan, Yiiksek
Lisans Tezi, 2013), s. 12; Doktrinde, giiniimiiz insaat teknolojisi karsisinda, bagimsiz béliimler i¢in bu
sartin artik gerekli olmadig1 da ifade edilmistir. Bu hususta bkz. Sengiil , “Ortak Yer ve Tesisler”, s.
207-208,dipnot 13.

8 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 20; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 26; Tekinay, Kat
Miilkiyeti, s. 14.

% (Ozkan ’a gore yapmin tamaminin kargir olup olmadig: hususu tapu memuru tarafindan mahallinde
inceleme yapilmasini gerektiren bir husus degildir. Tapu memuru, tasdikli plan ve emlak vergisi
kayitlarint gozeterek yapinin tamaminin kargir olup olmadigini tespit etmelidir. Baskaca bir
arastirmaya girmesine lizum ve imkan bulunmamaktadir. Ciinkii yapinin kargir olup olmadigi
hususunun tespiti belediyelere ait olup, tapu memurunun bu yonde bir yetkisi ve gorevi
bulunmamaktadir. Bu hususta bkz. Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 29-30.
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Tamamen yahut kismen ahsap nitelikte bulunan yapilar, kargir nitelik tasimadigindan
bu yapilarin kat miilkiyetine de konu edilebilmeleri miimkiin degildir.36 Tamamen
yahut kismen ahsap nitelikte bulunan yapilarda her nasilsa kat milkiyeti kurulmus

ise s0z konusu kat miilkiyeti iptal edilerek payl miilkiyete gecilmesi gerekir.37
1.1.3 Kat miilkiyetinin hukuki niteligi

Kat miilkiyetindeki miilkiyet hakki arsa paymi ve kat miilkiyetinin tesis edildigi
yapidaki ortak yerleri de icerisine alir.®® Bu nedenle KMK’da kat miilkiyetinin
esasen arsa payl ve anataginmazdaki ortak alanlarla baglantili kendine 06zgii bir
miilkiyet tiirii oldugu agikca belirtilmistir (KMK m. 3). Kat miilkiyetinde arsa pay1
ve ortak yerler, bagimsiz boliimiin ayrilmaz pargalaridir. Oyle ki, malik lehine, sahibi
bulundugu bagimsiz boliime arsa payr 6zgiilenmeksizin ve malike ortak yerlerden

faydalanma imkan1 verilmeksizin kat miilkiyetinden s6z edilmesi miimkiin degildir.39

KMK’da kat miilkiyeti kurulurken her bir bagimsiz boliime degeri ile orantili sekilde
arsa paymin tahsis edilmesi gerektigi acik sekilde belirtilmistir (KMK m. 3/2).
Boylece arsa payina iliskin miilkiyet hakki, bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet

hakkina baglanmaktadir.*

Kat miilkiyetinde malikin bagimsiz bolim iizerinde bagimsiz nitelikte bir miilkiyeti
s0z konusu iken, arsa pay1 ve ortak yerlerde ise payli miilkiyeti s6z konusudur. Bu
nedenle bagimsiz bolime kim malik ise, (bagimsiz bolim ile olan siki sikiya
bagliliklarindan o6tiirii) arsa pay1 ve ortak alandaki payli miilkiyetin sahibi de o kisi

olur.

Kat miilkiyetinde maliklerin bagimsiz bdliimler {izerinde sahip olduklart miilkiyet
hakkinin niteligi hususunda doktrinde goriis ayriliklar1 s6z konusudur. Goriis
ayriliklar1 temel olarak kat miilkiyetinde arsa paymin mi yoksa bagimsiz boliimlerin

mi esas alinacagi noktasinda toplanmaktad1r.42

% Arcak, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 132; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 33; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 42; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 83; Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 36.

8 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 58.

%8 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 9; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 79; Ertas , Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 32.

% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 79.

0 Ertag , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 18.

1 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 610-611.

*2 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 8-9; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 5. 29-32.
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Kat miilkiyetinin hukuki niteliginin tespitinde arsa payinin esas alinmasi gerektigini
belirten goriisiin savunucularina gore kat miilkiyeti; maliklerine sahip olduklari
katlarda tek baslarina yararlanma hakki veren 6zel olarak bigimlenmis payl miilkiyet
tiirlidiir. Bu goriise gore; malikin, bagimsiz boliimlerde miilkiyet hakki degil
egemenlik hakki, yararlanma hakki s6z konusudur. Paydaslara bagimsiz boliimlerde
tek bagina yararlanma imkan1 taniyan paydaslarin arsa iizerinde sahip olduklar1 payl
miilkiyet haklaridir.® Bu kapsamda tapu kiitiiglinde bagimsiz boliimler i¢in ayri
sayfa agilmasi s6z konusu olmayip, esasen soz konusu ayr1 Sayfalar, paydaslara
bagimsiz boliimlerde tek basina yararlanma imkani taniyan arsa paylarl igin
acillmaktadir. Arsa paylarinin tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya gegirilmesi ile
bagimsiz bolimler ayri bir tasinmaz niteligini kazanmaktadir. Bu kapsamda tapu
kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz bolimler degil, bagimsiz boliimler
tizerinde tek bagina yararlanma imkani taniyan arsa paylaridir. KMK’da kullanilan
“kat miilkiyeti”, “ozel miilkiyet” gibi kavramlarin aslinda kat sahiplerinin diger bir
anlatimla yararlanma hakki sahiplerinin psikolojik olarak tatmin edilmesi amaciyla

kullanilmigtir.**

Doktrinde baskin olan ve bizim de katildigimiz diger goriise gore kat miilkiyeti;
bagimsiz boliimleri esas alan, arsa pay1 ve ortak alanlarla baglantili kendine 6zgii bir
miilkiyet tiiriidiir.* Bu goriisiin savunucularma gore; miilkiyet kavraminin igerigi
toplumsal ihtiyaglara gore belirlenmektedir.*® Bu nedenle, kat miilkiyetinin
niteliginde de bu durumun goézetilmesi gerekmektedir. Giinlimiizde miistakil yapilar
yerini ¢ok katli binalara, yiizlerce bagimsiz bolimii igerisine alan sitelere birakmis
olup gilinlimiiz yasam kosullarinda kat miilkiyetinde malik olma iradesi esasen
bagimsiz boliimlere yoneliktir. Diger bir anlatimla malik, anataginmazin arsa payina
malik olmak yahut ortak alana malik olmak iradesi ile degil bagimsiz boliime malik

olma iradesi ile taginmazi edinmektedir. Bu nedenle kat miilkiyeti; bagimsiz

* Sungurbey, Ismet, “Kar Miilkiyetinin Temel Sorunlarr”, istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi, C. 1, S. 2, (1968), s. 153-154; Sengiil , Toplu Yapilar, s. 37; Isvigre Medeni
Kanunu’nda kat milkiyeti, payli milkiyet hitkiimlerinin gegerli oldugu bir tasinmazda, taginmaz
paydaglarina bagimsiz boliim iizerinde miinhasir yararlanma yetkisi taniyan 6zel bir payli miilkiyet
tiirii olarak diizenlenmistir. Bu kapsamda Isvigre’de kat miilkiyeti, “arsa pay:” esas alinarak yasal
diizenlemeye kavusturulmustur. Bu hususta bkz. Reisoglu, Yeni Tasar: Teklifi, s. 41-55.

* Sungurbey, “Temel Sorunlar”, s. 151-161; Bu goriise iliskin elestiriler igin bkz. Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 29-32.

* Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 9; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 28; Erdogan, Kat
Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 35; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 9; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 8-9;
Gen¢ Anidemir, Kat Miilkiyeti, s. 39-44; Durmazgezer, Nergis, Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda
Arsa Pay: (Dokuz Eyliil Universitesi: Izmir, Yiiksek Lisans Tezi, 2019), s. 11.

*® Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 8.



boliimleri esas alan, arsa pay1 ve ortak alanlarla baglantili kendine 6zgii bir miilkiyet

tiirii olarak kabul edilmelidir.*’

Yine kat miilkiyetinin hukuki niteliginin tespitinde bagimsiz boliimlerin esas
alinmasi gerektigini belirten goriisiin savunucularina gore; malikin, bagimsiz
boliimlerde bagimsiz nitelikte bir miilkiyet hakki mevcuttur. Bu miilkiyet hakkinin

arsa payl1 ve ortak alanlarla ayrilmaz nitelikte bir baglantisi s6z konusudur.*®

Yargitay’a gore de kat miilkiyeti; bagimsiz boliimleri esas alan, arsa pay1 ve ortak
alanlarla baglantili kendine 6zgii bir miilkiyet tiirtidiir. Nitekim 24.04.1978 tarihli ve
3/4 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari'nda kat miilkiyeti, tamamlanmis bir
yapinin ayri ayri ve basli basina kullanmaya elverigli boliimleri tizerinde kurulan,
arsa payl ve anatasinmazdaki ortak yerlerle baglantili bagimsiz, 6zel bir miilkiyet

hakki olarak tanlmlanmlgtlr.49

Kat miilkiyetinin kurulmasi ile kat miilkiyetine konu edilen bagimsiz boliimler tapu
kitiiglinde ayr1 sayfalara kaydedilir, bu sekilde her bir bagimsiz bolim ayri
gayrimenkul niteligini kazanir. S6z konusu bu ayr1 gayrimenkul niteliklerinden 6tiirii
her bir bagimsiz boliimiin miistakilen devri, rehin ve kira sézlesmesine konu edilmesi
miimkiindiir.’Ancak kat miilkiyetinin tesis edildigi tasinmaz malikinin, arsa
paylarini bagimsiz boliimden ayri olarak devretmesi, rehin s6zlesmesine konu etmesi
miimkiin degildir.”*

Doktrinde ayrica s6z konusu bu goriis ayriliklarinin pratikte bir sonug
dogurmayacagi, s6z konusu goriis ayriliklarinin tapu sicil teknigi ile ilgili oldugu,

bunun haricinde pratikte bir sonu¢ dogurmayacagi da ifade edilmektedir.*

" Cemiloglu, Naz, Kat Miilkiyetinde Ortak Yer Kavrami Ile Ortak Yerlerdeki Hak ve Yiikiimliiliikler
(fstanbul Bilgi Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2021), s. 75.

*® Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 79; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 28; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 97.

*“RG, T. 10.06.1978, S. 16312, https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/16312.pdf, (E.T.08.02.2022).
50 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 29; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 25; Odyakmaz,
Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 33.

5! Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 33; Reisoglu, Yeni Tasar: Teklifi, s. 119; Oguzman- Seligi-
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 611, Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 3; Goknar, Ornekleriyle Kat
Miilkiyeti, s. 46.

°2 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 9.
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1.2 Kat Miilkiyetinde Temel Kavramlar

1.2.1 Anatasinmaz

Anataginmaz kavrami; KMK’da “kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinii”
olarak tanimlanmistir (KMK m. 2). Kanun’daki tanimdan hareketle anatasinmaz;
tizerindeki yapida kat miilkiyetinin kuruldugu arazi parcasinin tamami olarak

tanimlanabilir.>®

Doktrinde KMK’da yer alan anataginmaz kavramina yonelik tanimlamanin yanlis
oldugu, zira kat miilkiyetine konu edinilenin anataginmaz olmadigi, bagimsiz
boliimler oldugu, bu nedenle anatasinmazin, bagimsiz boliimleri, ortak alanlar1 ve
mevcut ise eklentileri de igerisine alan taginmazin timii olarak tanimlanabilecegi

belirtilmistir.>*

Kanaatimizce de doktrindeki bu elestiri haklidir. Zira her ne kadar Kanun’da
anataginmaz ‘‘kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinii” olarak ifade edilmis
ise de kat miilkiyetinin hukuki niteligi kisminda da belirtildigi {izere kat miilkiyeti;
bagimsiz boliimleri esas alan, arsa pay1 ve ortak alanlarla baglantili kendine 6zgii bir
miilkiyet tirtidir. (KMK m. 3). Bu baglamda; kat miilkiyetine konu esas unsur
bagimsiz boliimlerdir. Anatasinmaz kavrami da buradan hareketle tanimlanmalidir.
Bu nedenle kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin anataginmaz olarak
tanimlanmas1 miimkiin degildir. Anatasinmaz esasen; kat miilkiyetinin s6z konusu
oldugu bagimsiz boliimleri, ortak alanlar1 ve mevcut ise eklentileri de icerisine alan

arazi pargasi (parsel) olarak tanimlanabilir.

Yine doktrinde anataginmaz kavraminin yalnizca kat miilkiyetinin kuruldugu yapinin
yer aldig1 arazi pargast i¢in kullanilamayacagini, kat irtifakinin kuruldugu yapinin
yer aldif1 arazi parcasinin da anatasinmaz olarak ifade edilmesi gerektigi

belirtilmistir.” Esas olan anatasinmazdir. Zira anataginmaz iizerinde kat maliklerinin

53 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 4; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 17; Pulak, Tahsin
Murat, Kat Miilkiyeti Kanunu (Adalet Yaymevi: Ankara, 2021), s. 221; Yasal diizenlemede ‘“kat
miilkiyetine konu olan gayrimenkul” ibaresine yer verilmis ise de kat irtifakina konu olan gayrimenkul
de anatagsinmaz olarak nitelendirilmektedir. Bu hususta bkz. Bekar, Toplu Yapilar, s. 28.

> Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 18; Tekinay, Kar Miilkiyeti, s. 10; Sinanoglu, ilknur, Kat Miilkiyetinin
Yonetiminde Hakimin Miidahalesi (KMK. md.33) (Istanbul Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi,
1996), s. 14.

> Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 4.
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arsa payl oraninda miilkiyet haklar1 s6z konusu olup, anayapir harap olsa dahi

anatasinmaz {izerindeki payl miilkiyet hali devam eder.*®
1.2.2 Anayapi

Anayap1 kavrami; KMK’da “kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin esas yapt
kismi” olarak tanimlanmistir (KMK m. 2).>” Kanun’daki tanimdan hareketle anayapi;
anataginmazin iizerinde bulunan bagimsiz boliimleri de igerisine alan esas yapidir.”®
Diger bir anlatimla, anayap1 kavrami, anataginmaz lizerinde yer alan ve bagimsiz
béliimleri iceren temel yapi yahut yapilari ifade etmektedir.”® Anayapi, dikey insa
edilmis olabilecegi gibi yatay olarak insa edilmis de olabilir.®® Toplu yapilarda
birden ¢ok esas yapi1 olarak nitelendirilecek yap1 bulundugundan birden fazla sayida

- o 61
anayapinin varligi s6z konusudur.

Kanun koyucu anayap1 kavramini tanimlarken “esas yap:” ifadesini kullanmis olup,
bu ifadeden kanun koyucunun anataginmaz tizerinde bulunan havuz, komiirlik ve
garaj gibi yapilarin anayapi1 olarak nitelendirilmesini istemedigi, yalnizca en dnemli
durumda olan yapiy1, Ornegin apartmani, anayapi olarak nitelendirmek istedigi
anlagilmaktadir.’? Bu nedenle anayaptya yonelik yasal diizenlemeler anataginmaz
tizerinde bulunan havuz, komiirliik ve garaj gibi yapilar yoniinden gegerli

olmayacaktir.®

Anataginmazin igerisinde bagimsiz boliimleri barindiran birden fazla sayida yapi
bulunmasi hali de s6z konusu olabilir (KMK m. 2). Bu halde s6z konusu bu binalarin
her birisi anayap1 olarak nitelendirilecektir.®* Yine hatirlatmak gerekir ki; anayapinin

tamaminin kargir olmasi sarttir.®®

% Delikaya, Hakimin Miidahalesi, s. 16.

" KMK’da anayap1 kavramina yonelik yapilan tanimlamada mantik hatasi olduguna dair elestiri igin
bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 10-11.

%8 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 73.

% Bekar, Toplu Yapilar, s. 30.

60 Sengiil , Mehmet, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cer¢evesinde Kiracimin Bagimsiz Béliim, Ortak Yerler ve
Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakk:”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 31, S. 137,
(Agustos 2018), s. 347.

®1 pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 53.

62 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 4; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 73; Aybay - Sanal, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 17.

%3 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 17.

% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 4; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 73; Aybay - Sanal, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 17.

65 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 4; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, . 132; Arpaci, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 33.
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1.2.3 Bagimsiz boliim

Bagimsiz boliim; kat miilkiyeti kurumunun en 6nemli, deyim yerindeyse belkemigi
olarak tanimlanabilecek nitelikte bir kavramdir.®® Bagimsiz boliim kavrami KMK m.
2’de tanimlanmis ise de bagimsiz boliimiin tam olarak taniminin yapilabilmesi i¢in
KMK m. 1, m. 2 ve m. 50’nin bir biitiin olarak degerlendirilmesi gerekir.®’ Bu
baglamda bagimsiz bolim; fiziki ve hukuki olarak insa asamasi tamamlanmis ve
kargir nitelikte bulunan bir yapinin kat, diikkan, daire, is biirosu, magaza ve depo
gibi ayr1 ayr ve tek basina kullanilmaya elverisli nitelikte bulunan, 6zel miilkiyete
konu edilebilen, arsa paymin 6zgiilenmesi ile kat miilkiyeti siciline kaydi yapilmis

boliimlerden her birisi olarak tanimlanabilir.®®

Bagimsiz boliimlerden sz edilebilmesi i¢in Oncelikle fiziki ve hukuki anlamda
tamamlanmis nitelikte bir ya da birden fazla yapmin bulunmasi sarttir.®®
Tamamlanmis yapidan kasit Belediye tarafindan yapi kullanma izninin diger bir

deyisle iskan ruhsatinim almmasi gerekir (KMK m. 12/a).”

Yine s6z konusu bu bagimsiz boliimlerin igerisinde bulundugu yapinin yapi yahut
yapilarin tamaminin kargir yapilmis olmasi da zaruridir (KMK m. 50). Kargir
nitelikte bulunmayan, 6rnegin ahsap nitelikte, yapilar icerisinde yer alan bdliimlerin

bagimsiz béliim olarak nitelendirilebilmesi miimkiin degildir. "*

Son olarak bagimsiz boliimden s6z edebilmek igin s6z konusu yerin bityiikliigi yahut
degeri ne olursa olsun ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olmasi

gerekir.72 Ayr1 ayr ve bash bagina kullanilmaya elverisli olup olmadiginin tespitinde

66 Arpact, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 4; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, . 17.

67 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 4-5; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 73; Kiipelioglu Gelmez,
Nihan, Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Miilkiyetin Zorunlu Devri (istanbul Ticaret Universitesi:
Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2018), s. 6.

68 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 19; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 73; Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 66; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 26; Sinanoglu, Yénetimde Miidahale, s. 13;
Tekinay’a gore yasal tanimda belirtilen “ayr1 ayr1” ibaresine gereklilik bulunmamaktadir. Zira KMK
m. 19/2 geregince bir bagimsiz bolimdeki odalar1 ayiran duvarin kaldirilmasi ve yine iki ayri
bagimsiz boliimiin birlestirilmesi miimkiindiir. Bu hususta bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 11.

69 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 41; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 130.

0 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 130.

n Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 132; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 74.

72 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 41; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalar, s. 28; Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 35; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 33; Arcak, Kat
Miilkiveti Kanunu, s. 132; Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 611; Yargitay 18. HD,
T. 05.11.2012, E. 2012/10030, K. 2012/11779 "Kat Miilkiyeti Yasasi uygulamalarinda asil olan her
bir bagimsiz béliimiin basli basina kullamilmaya elverigli olmasidir.”, (UYAP Portal), E. T.
10.02.2022.
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s6z konusu yerin tahsis edildigi kullamim amacina gore belirlenecektir.”® Ornegin; bir
dairede tuvalet ve lavabo gibi zaruri yerlerin mevcut olmamasi halinde s6z konusu
yer mesken (daire) olarak nitelendirilemeyecek ve daire olarak bagimsiz bolim
seklinde nitelendirilmesi miimkiin olmayacaktir. Oysaki bu yerin bir diikkan yahut is
biirosu olarak bagimsiz bolim seklinde nitelendirilmesi miimkiindiir.”* Bu nedenle
bagimsiz boliimiin, tahsis edildigi amaca uygun teknik ve fiziksel 6zelliklere sahip

olmasi gerekmektedir.75

Kat miilkiyeti kurulmadan Once anatasinmazda hangi kisimlarin bagimsiz bolim
oldugu yetkili makamlarca onaylanmis projede agikca gosterilmek zorundadir.”® Bir
yapida kat miilkiyeti kuruldugunda bagimsiz boliim olarak nitelendirilen her boliim

icin tapu sicilinde kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfa acilip kaydi yapilir.”’
1.2.4 Ortak yerler ve kullanma hakki

Ortak yerler ve kullanma hakki kavramlart birbirleri ile baglantili kavramlar
oldugundan ¢alismamizda ayni baslik altinda degerlendirilmesi uygun goriilmiistiir.
Esasen her iki kavram da kat maliklerinin borglar1 ve ylikiimliiliikkleri yoniinden

.. 78
onem arz eden kavramlardir.

Kat miilkiyeti hukuku esasen ortak yer kavrami iizerine bigimlenen bir hukuk
sistemidir. Bu durum 2007 yilinda KMK’da yapilan degisikliklerle birlikte daha da
one ¢ikmaya baslamis ve 6zellikle toplu yapilarda bu kavram hukuki iliskinin temel

objesi olmustur.”

Ortak yerler kavramina iliskin Yasa’da “anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri
disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerleri”
tanimlamasi yapilmigtir (KMK m. 2). Yasal tanimdan hareketle ortak yer kavramini
anataginmazin korunmasini saglayan, bagimsiz boliim maliklerinin ortak sekilde

kullanmalarma ve faydalanmalarina hizmet eden yerler, seyler olarak

& Arpact, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 5; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 67; Oguzman- Seli¢i- Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 612.

i Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 24; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 26.

® Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 67.

7 Goknar, 0rnekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 28; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, S. 33.

" Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalart, s. 3; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 95.

’® Delikaya, Hakimin Miidahalesi, s. 18.

7 Sengiil , “Kiracinin Kullanma ve Yararlanma Hakki”, s. 347.
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0

tamimlayabiliriz.®® Ortak yerler, binanin korunmasma veya kat maliklerinin

faydalanmalarina hizmet eder.®*

Bir seyin yahut yerin ortak yer sayilabilmesi i¢in su ii¢ kosulun ger¢eklesmesi

gerekir.®
1-Bagimsiz bolim disinda yer almasi gerekir.®

2-Korunma ve ortaklasa kullanma ya da faydalanmaya yarayan yer yahut sey olmast

gerekir.

3-Korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanma noktasinda zaruriyet arz etmesi

gerekir.

Ortak yerler kavramina iligkin olarak KMK m. 2’de tanimina yer verildikten sonra
KMK m. 4’de ortak yerlerin konusunun sozlesme ile kararlastirilabilecegi
belirtildikten sonra Yasa gere8i ortak yerlerin neler oldugu bentler hélinde

sayllmlst1r.84

Yasal diizenlemede belirtilenler kanun geregi ortak yerler olup, bunlardan baska
yerlerin ve seylerin de ortak yer kavrami igerisine girmesi miimkiindiir. Nitekim
anilan hiikkmiin son climlesinde bu hususa isaret edilmis ve ortak sekilde kullanmak,

korunmak veya faydalanmak i¢in zorunlu olan diger yerlerin ve seylerin de bu

8 Yasal tamimda “yer” tabirine yer verilmis ise de ortak yerin mutlaka bir alan yahut mekén ya da
hacim olarak diigiiniilmemesi gerekir. Nitekim mutlak ortak yerlerin sayildigt KMK m. 4’de “yerler
ve seyler” kavramima yer verilmistir. Bu nedenle ortak yerler terimi Yasa’da genis anlamda
kullanmilmustir. Bu hususta bkz. Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 21; Arpaci, Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 7.

8 Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 27.

8 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 21.

8 KMK m. 2/b’de belirtilen bu kosul, KMK m. 4/1,a’da yer alan diizenleme ile gelisir niteliktedir.
Zira KMK m. 2/b geregince bagimsiz boliimiin disinda kalan yerler ortak yerdir. Oysaki KMK m.
4/1,a’da ana duvarlar, bagimsiz boliimleri aywran duvarlar, tavan ve tabanlar bagimsiz boliimiin
disinda yer almadiklar1 halde kanun geregince ortak yerler arasinda sayilmistir. Bu baglamda bir yerin
yahut seyin ortak yer olmasi i¢in mutlaka bagimsiz bélim disinda bulunmasi gerektigine yonelik
KMK m. 2/b’de yer alan diizenleme doktrinde de elestirilmektedir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz.
Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 22.

8 KMK m. 4 geregince su seyler ve yerler Yasa geregi ortak yerler kavrami igerine girmektedir; “a)
Temeller ve ana duvarlar, tagiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyict sistemin
pargast diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, aviular, genel
giris kapiulari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet
ve lavabolar, kapict daire veya odalari, genel camasirlik ve ¢camasir kurutma yerleri, genel komiirliik
ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim
disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su
depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk
hava tesisleri,

¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.”.
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kavram kapsamina girdigi belirtilmistir (KMK m. 4/son).®> Oregin gelisen teknoloji
ile birlikte hayatimiza giren bilgisayar aglari, dogalgaz tesisleri ortak yer kavrami

kapsammdadlr.86

Kanun koyucu tarafindan ortak yer kavrami toplu yapilar bakimindan genis ele
alinmig ve toplu yapida yer alan birden fazla binanin ortak sosyal ve alt yapi
tesislerinin bulunduklar1 parsele ve yapiya bakilmaksizin tahsis edildigi bagimsiz
boliimlerin ortak yeri sayilacagi belirtilmistir (KMK m. 67/2). Bu baglamda toplu
yapida yer alan bir parselde yer alan tesisin, farkli parsel de yer alan binadaki
bagimsiz boliim maliklerine de tahsis edilmesi ile birlikte esyaya bagli borg niteligini

haiz toplu yap1 ortak yeri olusturulabilmektedir.®”

Yasa’da ortak yerler olarak sayilan unsurlar doktrinde ve uygulamada “mutlak ortak
verler” olarak da nitelendirilmistir.?® Yasa’da sayilan bu ortak yerlerin niteliginin
degistirilmesi miimkiin degildir. Diger bir anlatimla, Yasa’da ortak yerler olarak
sayilan unsurlarin bagimsiz bolim maliklerince sozlesme ile ortak yer olarak
nitelendirilme durumunu degistirebilmeleri miimkiin degildir.*® Yasa’da mutlak ortak
yer olarak sayilan kapici dairesi, siginak gibi bolimler ayr1 ayri ve basl basina

kullanmaya imkén verse dahi kat miilkiyetine konu edilmeleri miimkiin degildir.*

& Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 76.

% pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 85.

8 Sengiil , “Ortak Yer ve Tesisler”, s. 206-207.

8 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 34-35; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 123;
Odyakmaz, Ali Nevzad, Son Degisiklikleriyle Agiklamali-I¢tihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre
Miilk Hakki (Alfa Bastm Yayim Dagitim: Istanbul, 1992), s. 9; Bekar, Toplu Yapilar, s. 43; Ozkan
Saruhan, Nimet, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik Tasarisi Uzerinde Calismalar (Istanbul
Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2007), s. 23; Adana BAM 5. HD, T. 26.10.2021, E.
2019/1714, K. 2021/2085, (UYAP Portal), E. T. 13.02.2022; Yargitay 18. HD, T. 25.02.2014, E.
2014/1764, K. 2014/3358, "KMK m. 4/1,c geregince ¢ati ve genel dam teraslari ortak yerlerden olup,
anatasinmazin ortak yerlerinden olan ¢atimin onarimindan ve meydana gelen zarardan tiim kat
malikleri arsa payr oraninda sorumludur.”, (UY AP Portal), E. T. 13.02.2022.

89 Arpact, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 29; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 15; Goknar, Ornekleriyle
Kat Miilkiyeti, s. 35; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 19; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalar1, s. 33; Ertas , Kat
Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 27; Kiipelioglu Gelmez, Miilkiyetin Zorunlu Devri, . 10; Akinci, Yagmur,
Kat Miilkiyetinde Ortak Gider ve Ifasi (Marmara Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2011), s.
10; KMK m. 4’de sayilanlarin mutlak ortak yer olmadigi, bagimsiz boliim maliklerince sozlesme ile
Yasa’da sayilanlarin da ortak yer kapsamindan c¢ikarilabilecegi, maddede yer alan “herhalde”
sOzcliglinlin s6z konusu diizenlemenin yorum kurali oldugunu belirtmek amaciyla kullanildigina,
ancak Yasa’da sayilanlarin bir kisminin niteligi itibariyle ortak yer kapsamindan g¢ikarilmasinin
miimkiin olmadigina dair bkz. Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 34.

% Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 36; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, S. 22; Goknar,
Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 35; Yargitay 18. HD, T. 14.06.1999, E. 1999/6211, K. 1999/7670,
"Mahkemece bir béliimii iptal edilen yénetim plamimin  10. maddesinin ilk fikrasinda
anagayrimenkuliin bodrum katinda bulunan ikinci kalorifer dairesi, kapici dairesi ve siginaklardan
ibaret yaklasik 100 m2 alanli yerde, davali Ziraat Bankasimin her tirlii tasarrufa kayitsiz ve sartsiz
sahip olacagu belirtilmektedir. Bu kural, 634 sayiui Yasanmin 2. maddesinin ortak yeri, ortaklasa
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Bagimsiz boliim maliklerinin sdzlesme ile belirli bir yeri yahut seyi ortak yer olarak
kararlastirmalari miimkiindiir.”® Bagimsiz bélim maliklerince Yasa’da ortak yer
olarak sayilmayan bir yerin, sozlesme ile ortak yer olarak kararlagtirmasi ise
mimkiindiir. Gortldigi tzere sozlesme ile ortak yer olarak nitelendirme durumu
Yasa’da ortak yer olarak sayilan unsurlar haricindeki yerler ve seyler igin
geg:erlidir.92 Omegin; bagimsiz bolim maliklerince bagimsiz bolim olarak

nitelendirilen bir yerin s6zlesme ile ortak yer sayilmasi miimkiindiir.”

Bagimsiz bolim maliklerinin, ortak yerler iizerinde arsa paylari oraninda payh
miilkiyet haklart séz konusudur.** Bagimsiz bélimlerin devri, kira yahut rehin
sozlesmesine konu edilmesi halinde ortak yerler de kendiliginden s6z konusu devir,
kira yahut rehin sozlesmesi kapsamindadir.* Bagimsiz boliimlerin aksine ortak

yerler yoniinden ayrica arsa pay1 ayrilmasi gibi bir durum s6z konusu degildir.96

Kullanma hakki kavramina gelindiginde ise; KMK m. 2’de bu kavram Kkat
maliklerinin paydasi olduklar1 ortak yerler tizerindeki faydalanma haklari olarak
tanimlanmistir.”” Tanimdan da anlagilacag1 iizere s6z konusu kavram; bagimsiz

boliim maliklerinin, ortak yerler iizerindeki paydas olmalar1 nedeniyle, faydalanma

kullanmaya veya faydalanmaya yarayan yerlerdir bicimde tanimlayan bendine, kapici ve kalorifer
dairelerinin her halde ortak yer sayilacagini ongoren 4. maddesine, kat maliklerinin ortak yerlere de
ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olduklarima ve buralart da kullanma hakkina sahip
olduklarina iligkin 16. maddesine aykirilik teskil eder. Ortak yer kavramiyla bagdasmayan bir
diizenleme getiren, Yasanin buyurucu kurallarin ihlal eden, yonetim plani ile ayni hak mesabesinde
bir hak olusturan bu hiikmiin iptalinde bir isabetsizlik goriilmemigtir.”,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 13.02.2022; Istanbul BAM 1. HD, T. 23.12.2021, E.
2020/1225, K. 2021/1818, "Davacilarin ortak alan oldugunu iddia ettikleri bir alanin kendileri adina
tescili talebi karsilanabilir nitelikte degildir.” (UY AP Portal), E. T. 13.02.2022; Aksi yonde goriis igin
bkz. Sengiil , “Ortak Yer ve Tesisler”, s. 211-212; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 34.

1 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 35; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 33; Odyakmaz,
Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, S. 9; “Kat maliklerince ek ortak yer belirlenmesi, tapu
memurunca diizenlenecek resmi senet (sozlesme) ile miimkiindiir.”, Akinci, Ortak Gider, s. 12.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 29; Yargitay 18. HD, T. 05.04.2010, E. 2009/11807, K.
2010/5211 "Kat Miilkiyeti Yasasinin 4. maddesinde ortak yerlerin sozlesme ile belirtilebilecegi ve a, b
ve ¢ bentlerinde sayilan yerlerin mutlak ortak yerlerden oldugu hiikmii dikkate alindiginda yonetim
plaminin 2. maddesinde yer alan "ortak yer yoktur" seklindeki diizenleme herhangi bir hiikiim ifade
etmez.", (UYAP Portal), E. T. 13.02.2022.

9 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 38; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 168; Arpaci,
Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 29; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 124; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 36.

% Arcak, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 335; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 29; Arpaci, Kat
Miilkiveti Kanunu, s. 7, Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 113; Yargitay 20. HD, T. 11.10.2017,
E. 2017/4648, K. 2017/7600, (UY AP Portal), E. T. 13.02.2022.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 29; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 35.

% Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalart, s. 34; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 29.

% Kanun’da ortak yerler tanimlanirken “...korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan
yerler” denilmesine karsin, bunlardan yalnizca faydalanma hakkini ayirip bu hakka “kullanma hakk1”
denilmesinin gereksiz ve basarisiz bir tanimlama g¢abast o6rnegi olduguna yonelik elestiri i¢in bkz.
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 11; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 615.
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http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

haklarinin bulundugunu ifade etmektedir.”® Kullanma hakki kavrami, ortak yerlerle
ilgili bir kavram olup, bagimsiz boliimler tizerindeki kullanma hakki bu kavram
kapsaminda degildir.99 Kullanma hakki, bagimsiz bdliim maliklerinin bagimsiz
boliimlerde sahip olduklar1 bireysel nitelikteki miilkiyet hakkinin ortak yer olarak
nitelendirilen anatasinmazin diger boliimlerine yayilan uzantisidir.'® Bu hak, kat

miilkiyeti hakkinin yasal kapsami igerisinde yer alan bir haktir.**

Kat malikleri anataginmazin tiim ortak yerleri iizerinde, arsa payr oraninda malik
olduklarindan, bu yerlerde de kullanma haklar1 s6z konusudur.'® Bu durumun dogal
sonucu olarak kat maliklerinin s6z konusu bu ortak yerler iizerinde kullanma haklar1
kural olarak arsa pay1 oramindadir.'® Ancak kat maliklerince ortak yerler iizerindeki
kullanma ol¢iisiiniin sozlesme ile belirlenmesi de miimkiindiir.® Ortak yerlerin
kullanim hakkinin bir yahut birka¢ bagimsiz bolim malikine birakilmasi miimkiin

olup, bu yonde yapilacak bir belirleme o yerin ortak yer niteligini degistirmez.'®

% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 7.

% Bozkurt, Kat Maliklerinin Haklari, s. 24.

100 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 22.

1ol Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 22; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 7.

92 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 77; izmir BAM 6. HD, T. 28.06.2022, E. 2021/1315, K.
2022/2980, "Ortak yerler ile ilgili masraflara katihimmamasi kullaniminin engellenmesi hakkini
vermez. Ortak yerlerin kullamimindan kaynaklanan masraflarin tahsili igin icra takibi yapilmasi, dava
ac¢ilmast miimkiindiir. KMK'nin 18/1. maddesine aykwri kullanimi halinde diger bagimsiz boliim
maliklerinin aykirt kullanan bagimsiz béliim maliki aleyhine dava agma haklart olup dava agilmadan
kullamima engel olunmasi hakki vermez."”, (UYAP Portal), E. T. 03.07.2022.

103 Kullanma hakkimim 6lgiisii genel komiirliik, teras, garaj gibi yerlerde aksine anlasma olmadikca
arsa payl oranindadir, Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 77; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlar, s. 139; Karabay, Mustafa, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Kat Maliklerinin
Hak ve Bor¢lar: (Istanbul Sehir Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2019), s. 16; Reisoglu,
Yeni Tasari Teklifi, s. 123; Kiipelioglu Gelmez, Miilkiyetin Zorunlu Devri, s. 11, Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 35.

0% Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 37; Yargitay 5. HD, T. 10.11.2020, E. 2020/7752, K.
2020/9688 kararinda otoparkin KMK m. 4 geregince otoparkin ortak yer niteliginde oldugunu ve
kullanim hakkinin kat maliklerinin KMK m. 16 geregince pay1 oraninda, payli miilkiyet hiikiimlerine
gore kullanma hakkina sahip olduklari, ancak ortak yerlerin kullanim hakkinin; kat maliklerince, bir
veya birden fazla kat malikine verilmesi ve buralarin kullanim seklinin diizenlenmesinin miimkiin
oldugu, bu nedenle kat maliklerince buralara iliskin kullanim hakkindan da feragat edilebilecegi
belirtilmistir, (UYAP Portal), E. T. 20.02.2022; Benzer yonde Yargitay 5. HD, T. 01.11.2021, E.
2021/8496, K. 2021/12347, (UY AP Portal), E. T. 20.02.2022.

%5 Yargitay 18. HD, T. 14.12.2009, E. 2009/12544, K. 2009/11718 "Kat Miilkiyeti Yasasinin
4.maddesinde ortak alan olarak kabul edilen terasin salt oldugu gibi kullanma sekli yénetim plani ile
teras katta bulunan kat maliklerine verilmigtir. Yonetim plani ile kullanma seklinin ve kimin
tarafindan kullanilacaginin belirlenmesi terasin ortak alan olma niteliginde bir degisiklik meydana
getirmedigi gibi burayr kullanan bagimsiz béliim maliklerinin dava konusu yere miidahale edip kendi
bagimsiz béliimlerine buranin bir béliimiinii katacak sekilde onayli mimari projeye aykiri olarak tesis
ve degisiklik yapmalar yasal mevzuata uygun diismez.”, (UY AP Portal), E. T. 20.02.2022.
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Kullanma o6l¢iisiiniin sézlesme ile belirlendigi durumlarda s6z konusu kullanma

Olciistine iliskin anlasma, kat malikinin kiilli ve clizi haleflerini de baglar.106

Ortak yerler ve kullanma hakki bakimindan uygulamada siklikla uyusmazliga neden
olan bir husus ise kat miilkiyetinin kurulmus oldugu bir tasinmazin zemin katinda yer
alan diikkanlar oniindeki bosluklardir. S6z konusu diikkanlar oniindeki bosluklarin
diikkana mi ait oldugu yoksa ortak yer olarak mi sayilacagi konusu uyusmazliklara
neden olmaktadir. Ozellikle pastane, kafe, lokanta gibi isletilen diikkanlarin
ontindeki boslugun da ilgili diikkan isletmecisi tarafindan kullanilmasi durumu s6z
konusu olur. Bu noktada ozellikle belirtmek gerekir ki, aksi kararlastirilmadikca
diikkan Oniindeki bos alanlar, niteligi itibariyle kat miilkiyetinin kuruldugu
anataginmazin bir pargast oldugundan ortak yer olarak nitelendirilecektir. Bu nedenle
bagimsiz bolim maliklerinin s6z konusu alan iizerinde arsa paylar1 oraninda
faydalanma haklar1 s6z konusu olacaktir. Eger belirtilen bos alanlarin diikkanlarin
kapsamina alinmasi iradesi s6z konusu ise, kat miilkiyetinin kurulmasi1 agsamasinda
tapu siciline sunulacak yetkili idare tarafindan onaylanmis projede ve resmi
sozlesmede bu durumun gosterilmesi yahut bu kisimlardaki kullanma haklarinin

sozlesme ile diikkan sahiplerine birakilmas: gerekir.'%’
1.2.5 Eklenti

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun getirdigi yeni kavramlardan birisi de eklentidir. Bu

198 Eklenti kavrami1 da KMK’da tanimlanan

kavram hukukumuza KMK ile girmistir.
kavramlardan olup, KMK’ya goére eklenti; “bir bagimsiz béliimiin disinda olup,
dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerler” olarak tanimlanmistir (KMK
m. 2). Tanimdan da agikca anlasilacagi {iizere bir yerin eklenti olarak
nitelendirilebilmesi i¢in bagimsiz bolim disinda olmasi ve bir bagimsiz boliime

Ozglilenmis olmasi zaruridir.'® Ozetle; bagimsiz béliimiin disinda bulunan ancak

dogrudan bagimsiz boliime tahsis edilen yerler, eklenti olarak nitelendirilmektedir.**

1% yargitay 5. HD, T. 10.11.2020, E. 2020/7752, K. 2020/9688, (UYAP Portal), E. T. 20.02.2022.

Y7 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 32-33; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 171; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamas, s. 112; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 36; Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, s. 37-38.

18 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 135; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 212; KMK
baglaminda eklenti kavrami, TMK’daki eklenti kavramindan farklilik arz etmektedir. Bu farklilik
nedeniyle KMK’da gecen eklenti kavrami yeni bir kavramdir. KMK’daki eklenti kavramu ile
TMK’daki eklenti kavrami arasindaki farkliliklara iliskin genis bilgi i¢in bkz. Cemiloglu, Ortak Yer
Kavrami, s. 13-14.

199 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 13; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 154; Arcak -
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Eklenti kavramina iligskin olarak KMK’da ornekleyici nitelikte yerler sayilmig olup,
bunlar komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet
gibi yerlerdir (KMK m. 6). Bu nitelige sahip kisimlar bagimsiz boliimiin
icerisindeyse eklenti olarak nitelendirilemeyecek, bagimsiz boliimiin bir parcasi

(miistemilat) olarak kabul edilecektir.**

Ornegin; baska yerden girisi bulunmayan, yalmizca anayapida yer alan diikkan
igerisinden girisi bulunan depo yahut asma kat gibi yerler eklenti olarak kabul
edilemez, bu sekildeki yerler igerisinde bulundugu bagimsiz boliimiin miistemilati

olarak kabul edilir.**?

Zira eklenti kavramimin Yasa’da yer alan taniminda da
belirtildigi tizere bir yerin eklenti olarak kabul edilebilmesi i¢in bagimsiz boliimiin

disinda olmas1 zorunlu unsurdur.

Bagimsiz boliimlerde oldugu sekilde eklentilerin kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi
asamasinda tanzim edilecek resmi senet iceriginde ve yetkili idarece onaylanmis
projede hangi yerlerin, hangi bagimsiz bolimiin eklentisi oldugunun agikca

belirtilmesi gerekir.'*®

Yine kat miilkiyeti kiitiiglinde bagimsiz bdliime ait sayfanin
beyanlar hanesinde o bagimsiz bdliime tahsis edilen eklentilerin gosterilmesi gerekir

(KMK m. 6/2).*

Eklentiler, anayapimim iginde olacagi gibi disinda da olabilir.**> Ornegin; anayapi

disinda yer almasina karsin anatasinmaz igerisinde bulunan depo, garaj, kamelya gibi

Erdogan, KMK Uygulamasi, . 134; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 212.

110 Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 26; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 15.

U Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiveti, s. 40; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 34; Erdogan, Kat
Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 44; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamas:, s. 135; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 212; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, S. 26.

112 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 41; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, S. 154,
Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 26-27.

13 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 39; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40; Erdogan,
Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 44; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 135; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 212; Yargitay 18. HD, T. 05.03.2013, E. 2013/601, K. 2013/3130 "Dava konusu
garaj niteligindeki eklentinin tapu kaydinda 4 nolu bagimsiz béliimiin eklentisi olarak yazili oldugu ve
anatasinmaza ait onaylit mimari projesinde de 4 nolu bagimsiz boliimiin eklentisi olarak gosterildigine
gore dogrudan dogruya bu bagimsiz boliime tahsis edilmis ve niteliginin de garaj oldugu hususlari
dikkate alinarak dava konusu bu yerin ortak yerlerden sayilmasi isteminin reddine karar verilmesi
gerekir.", (UYAP Portal), E. T. 03.03.2022.

14 Eklentinin, beyanlar hanesine kaydimin yapilmasmin hukuki etkisi (kurucu nitelikte mi yoksa
aciklayict nitelikte mi oldugu) doktrinde tartigmalidir. Bu tartigmalara iligkin genis bilgi i¢in bkz.
Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 105-107. Yargitay 18. HD, T. 21.03.2006, E. 2006/1159, K.
2006/2286 "Kat irtifakt kurulurken 2 numarali bagimiz boliime eklenti olarak tahsis edilen ve tapu
siciline de bu sekilde gegirilen kayit ile yonetim plant hiikmii, bu anataginmazdan sonradan bagimsiz
béliim satin aldigi anlasilan davacilart da baglayacagr muhakkaktir. Davalimin 2 numarali bagimsiz
béliime eklenti olarak tahsis edilen kémiirliikler ile garaji mimari projesine uygun tarzda
kullanmasinda herhangi bir yasal engel bulunmamaktadir.”, (UY AP Portal), E. T. 03.03.2022.

Y5 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 34; Arpaci, Kat

20



yerler anayap1 disinda yer alsa da bir bagimsiz boliim ile iligkilendirilebilir ve bu
sekilde eklenti olarak kabul edilebilir.*® Anayapimin disinda yer alan eklentilerin,
mutlaka anataginmaz igerisinde olmasi gerekir.117 Eklentilere, ortak yerlerde oldugu

gibi eklenti icin de ayrica arsa pay1 ayrilmaz.'*®

Eklenti, anatasinmazdaki bagimsiz boliimler ile iliskilendirilir ve hangi bagimsiz
boliim ile iliskilendirilmis ise o bagimsiz boliimiin maliki ayn1 zamanda eklentinin de

maliki olur.t*®

Bu kapsamda eklenti hangi bagimsiz boliime tahsis edilmis ise eklenti
iizerindeki kullanma hakki da o bagimsiz bdliim malikine aittir.**® Eklenti iizerinde
kullanma hakki ilgili bagimsiz bolim malikine ait oldugundan, eklentiler yoniinden
yapilacak masraflara da bizzat ilgili bagimsiz boliim maliki katlanacaktir, diger kat

maliklerinin bu bakimdan bir sorumluluklar1 s6z konusu degildir.121

Depo, garaj gibi yerlerin eklenti mi, ortak yer mi yoksa bagimsiz boliim niteliginde
mi oldugu hususu uygulamada tereddiit arz eden durumlardandir. Bu gibi yerlerin

niteliginin tespitinde yetkili idarece onaylanmis proje ve maliklerin kullanim arzusu

Miilkiyeti Kanunu, s. 6; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 135; Arpaci, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 26; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 15.

116 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 41.

17 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 135; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 212.

18 Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalary, s. 35; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakka, S.
11; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 154; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40;
Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 44; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 27.

19 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 38; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40; Odyakmaz,
Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlar, s. 154, Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 74.

120 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakk:, s. 11; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlart, s. 154; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40; Yargitay 20. HD, T. 10.09.2018, E.
2017/3618, K. 2018/5453 "Kat miilkiyeti kurulurken 42 numarali bagimsiz boliime eklenti olarak
tahsis edilen ve tapu siciline de bu sekilde gecirilen kayit ile yénetim plani hiikmiiniin, bu
anatasinmazdan bagimsiz boliim satin aldigi anlasilan davacilari da baglayacagr muhakkak olup,
davalilardan (....)'nin malik oldugu 42 numarali bagimsiz béliime eklenti olarak tahsis edilen kazan
dairesi ve otoparki tek basina kullanmasinda herhangi bir yasal engel bulunmamaktadwr.”, (UYAP
Portal), E. T. 05.03.2022; Benzer yonde Bursa BAM 4. HD, T. 02.02.2022, E. 2021/1425, K.
2022/195, (UYAP Portal), E. T. 05.03.2022.

12! {stanbul BAM 36. HD, T. 07.06.2022, E. 2021/12, K. 2022/1268 "Dava dilekgesindeki talep;
KMK'ya tabi anatasinmazda binanmin terasinmin projesinde 79 nolu diikkanmin eklentisi olarak kayith
oldugundan bu terasin yénetimce tamir ettirilip, tamir bedelinin 79 nolu diikkdn sahibi davalidan
tahsili i¢in yonetime izin verilmesi talebine iliskin olup, yargilama asamasinda dava 1slah edilerek
12.930,00 TL tamir bedelinin tahsili talep edilmistiv. Mahallinde yeniden yapilan kesif sonucu alinan
bilirkisi heyet raporlarinda dava konusu edilen terasin projesinde 79 bagimsiz boliim numaral
biironun eki oldugunu, 79 bagimsiz béliim numaralr biironun tapu kaydinda 1/1 paywmin davact adina
kayitlh oldugu, tapu kayit orneklerine gére dava konusu 79 bagimsiz béliim numarall biironun arsa
paymin diger bagimsiz béliimlerden fazla oldugu, dava konusu terasin 79 bagimsiz boliim numaral
biironun eklentisi oldugunu bildirmislerdir. Bu gerekgelerle dava konusu terasin ortak yerlerden
olmaywp, 79 nolu bagimsiz béliimiin eklentisi oldugunun kabulii ile davact site yoneticiligi tarafindan
davalyya ait oldugu anlasilan teras igin yaptirilan teras su yaliim bedelinden davali sorumlu
oldugundan davanin kabuliine karar verilmesinde bir hata bulunmamaktadir.” , (UYAP Portal), E. T.
15.06.2022.
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122

gozetilerek degerlendirme yapilmasi gerekir.” Ayr1 ayr1 ve bagh basina kullanma

durumu s6z konusu ise bagimsiz bolim, bagimsiz bolim maliklerinin ortak
kullanimina ve faydalanmalarina konu ise ortak yer, anayapidaki bir bagimsiz
boliime tahsis edilmesi s6z konusu ise eklenti olarak nitelendirilecektir."*®

Eklentinin hukuki niteligine gelindiginde ise; KMK’da eklentinin bagimsiz bolimiin

124

biitiinleyici pargasi sayilacagi agikca belirtilmistir (KMK m. 6).”" Biitiinleyici parga;

asil seyin siirekli olarak esas unsuru olan ve yok edilmedikge, yikilmadikga yahut

yapist degistirilmedik¢e ayrilmasi olanaksiz pargalari olarak tanimlanabilir. 125

2 Yargitay 20. HD, T. 02.11.2017, E. 2017/4135, K. 2017/8818 "Kat Miilkiyeti Kanununun 2.
maddesinde bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan o béliime tahsis edilmis olan yerlerin
eklenti oldugu agiklanmuis ve eklentilerin kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilecegi ve
anataginmaza ait mimari projede de gosterilecegi ongoriilmiistiir. Mahkemece yeniden anataginmaza
ait kat miilkiyeti kurulmasina esas alinan belediyece onayli mimari proje ve bagimsiz boliim listesi
belediyeden ve tapu miidiirliigiinden getirtilerek davaya konu deponun bu projede 2 nolu bagimsiz
boliimiin eklentisi olarak gosterilip gosterilmedigi, kat miilkiyetinin kurulmas: sirasinda malik olan
kisilerin iradelerinin eklenti kurulmasi yoniinde olup olmadigi hususunda bilirkisi kurulundan rapor
alinmast gerekir.”, (UYAP Portal), E. T. 07.03.2022; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre
Miilk Hakki, s. 11; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 154; Reisoglu, Uygulamada Kat
Miilkiyeti, s. 39; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalart, s. 34; Goknar, Orneklerlyle Kat Miilkiyeti, s. 40;
“Kanunda mutlak ortak yer olarak sayilan yerler disindaki biitiin tesislerin eklenti olarak bagimsiz
béliime tahsis edilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda oyun yeri, otopark, bahge, ¢iceklik gibi yerlerin de
eklenti olarak nitelendirilmesi miimkiindiir. Ancak kat miilkiyetinin soz konusu oldugu bir tasinmazda
oyun yeri, otopark, bahge, ciceklik gibi yerler ayrica mevcut degilse bu yerler niteligi itibariyle biitiin
bagimsiz boliim maliklerinin ortaklasa kullanip yararlanabilecekleri yerlerdir. Bu nedenle bu yerlerin
eklenti olarak bir bagimsiz boliime tahsisi KMK m. 4’e aykirilik teskil eder. Diger kat malikleri yok
sayilarak bu gibi yerlerin belli bagimsiz boliimlerin istifadesine sunmak dogru degildir. Bu durum
bagimsiz boliim malikleri arasinda kiskanclhiga ve ihtilaflara sebebiyet verecek niteliktedir. Bu sonug
da KMK’nin amacina aykwilik teskil eder. Bu nedenle, kat miilkiyetine konu bir tasinmazda boyle
tesisler var ve yalnizca bir tane ise bunlarin ortak yer olarak sayilmast gerekir. Ancak tasinmazda
boyle yerlerin sayisi birden fazla ise, fazla olanlarin eklenti olarak bagimsiz bdliime tahsisi
miimkiindiir. Ornegin; kat miilkiyetine konu bir tasinmazda, anayapimin disinda iki adet oyun yeri, iki
adet ¢igeklik yahut iki adet bahge var ise bu oyun yeri, ¢igeklik yahut bahgelerden birisinin tiim kat
maliklerinin istifadesine sunulmasi, digerinin ise bir bagimsiz boliime eklenti olarak tahsis edilmesi
miimkiindiir. ", Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 28-29.

123 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 39; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 34; Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 155; Depolarin niteliginin tespitinde esas alimmasi gerekli hususlara
yonelik detayli bilgi i¢in bkz. Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 139-142; Arcak, Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 217-220.

Y24 “KMK m. 6'da eklentilerin, bagimsiz boliimiin biitiinleyici par¢ast oldugu belirtilmis ise de
Yasa’da yer alan bu ifade yanhstir. TMK m. 684 °de yer alan biitiinleyici par¢anin kosullart nazara
alindiginda ve ozellikle depo, komiirliik gibi bagimsiz boliimlerle maddi bir baglantisi bulunmayan
yerleri teknik anlamda biitiinleyici parca olarak kabul etmeye, saymaya imkan bulunmamaktadr.”
Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 614-615; Benzer yonde, Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.
16.

15 Aybay-Sanal’a gore; KMK’da biitiinleyici parca terimi Medeni Kanun’daki “miitemmim ciiz”
teriminin karsiligi olarak kullanilmistir. Biitiinleyici parganin s6z konusu tanimindan hareketle
eklentiler i¢in kullanilan biitiinleyici parga teriminin dogru olmadig: diisiiniilebilir. Ancak bu diisiince
yerinde degildir. Zira Yasa’da eklentilerin biitiinleyici par¢a olduklarini degil biitiinleyici parca
“sayilacaklar:” belirtilmistir. Bu nedenle eklentiler ydniinden, biitiinleyici parca kavraminda
bulunmasi1 gereken asil sey ile aralarindaki siki maddi baglilik sartinin aranmasina gereklilik
bulunmamaktadir. Bu nedenle, biitiinleyici pargaya iliskin yasal diizenlemeler eklentiler i¢in de
uygulama alan1 bulacaktir, Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 42-43; Ayn yonde bkz. Arpaci,

22



Ornegin; bir catinin kiremitleri, insaatta kullanilan demirler ya da bir evdeki su,

elektrik tesisat1 biitiinleyici parga niteligindedir.126

Eklentinin bu niteligi gozetildiginde; bagimsiz boliimiin devri, kiralanmasi rehin
sozlesmesine konu edilmesi halinde s6z konusu bagimsiz bdliime ait eklentilerin de
kendiliginden ilgili hukuki islem kapsaminda kaldigi noktasinda tartigma
bulunmamaktadir (KMK m. 6).**’

Eklentinin bagimsiz bdliimden ayri tasarrufunun miimkiin olup olmadigi hususunda

ise doktrinde farkli goriisler s6z konusudur.

Bir kisim yazarlar eklentinin hukuki niteligi itibariyle bagimsiz boliimiin biitlinleyici
pargast olmasinin, mutlak olarak bagimsiz bolimden ayri tasarruf edilemeyecegi
anlamma gelmedigini, bu durumun bagimsiz bolim malikine eklentiyi mutlaka
kendin kullanacaksin demek anlamina gelecegini, bu durumun da bagimsiz bolim
malikinin tasarruf hakkina miidahale olusturacagii ifade etmektedirler.’”® Bu
diisiincedeki yazarlara gore; eklentinin, ayn1 anataginmazda bagimsiz boliimii olsun

ya da olmasin herhangi bir kisiye kiralanmas1 miimkiindiir.*?®

Yine bu gortisteki yazarlara gore; eklentinin, ayni anatasinmaz igerisinde bagimsiz
boliim maliki bulunan kimseye devrinde engel bulunmamaktadir. Zira eklentinin
devri halinde, devralan malikin, sahibi bulundugu bagimsiz boliim ile s6z konusu
eklenti arasinda iligski kurulabilir, bu sekilde eklenti s6z konusu bagimsiz boliime

baglanabilir.**°

Eklentinin, bagimsiz boliimden ayr1 tasarrufunun miimkiin olmadig1 goriisiinde olan
yazarlara gore ise eklenti; hukuki niteligi itibariyle bagimsiz bdliime tabi olup,

bagimsiz bdliimden ayri olarak tasarruf islemine konu edilmesi miimkiin degildir.131

Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 25.

26 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 289; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlari, s. 160.

121 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 11; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlari, s. 155; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 45; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan
Davalar, s. 44.

128 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 42.

129 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 645; Ornegin; arac1 bulunmayan bir bagimsiz
bdliim maliki, eklenti niteligini haiz otoparkta bulunan yerini birden fazla arac1 bulunan bagka bir kat
malikine kiralamas1 miimkiindiir, s6z konusu otopark yerini yalnizca ilgili bagimsiz bolim maliki
kullanacagini savunmak hak ve hukuk kurallarina aykirilik teskil eder. Bu hususta detayli bilgi i¢in
bkz. Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 42-43.

130 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 43.

13! Brtas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 27; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 136-137; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 214-215; Sinanoglu, Yénetimde Miidahale, s. 14; Germeg, Kat Miilkiyeti
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Bagimsiz boliime malik olan kimse bu bagimsiz boliime 6zgililenmis eklentilerin de
maliki olacagindan, eklentilerin hukuki kaderi, 6zgiilendigi bagimsiz bdlimiin

hukuki kaderine baglhdir.**

Yargitay da bagimsiz bolimden ayri tasarrufunun miimkiin olmadigr bagimsiz
boliimden ayri tasarrufunun miimkiin olmadig1 gortisiindedir. Yargitay, eklentilerin
niteligi itibariyle bagimsiz boliimiin biitlinleyici pargast oldugunu ve bu nedenle ilgili
bagimsiz boliim maliki haricindeki kimseler tarafindan kullanilmasimmin miimkiin

olmadigini belirtmektedir.*?

Kanaatimizce eklentinin bagimsiz boliimden ayri tasarrufu miimkiin degildir. Zira
KMK m. 6 geregince eklentiler, bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasidir. Yukarida
da ifade edildigi iizere s6z konusu diizenleme doktrinde elestirilmekteyse de mevcut
yasal diizenleme kapsaminda eklentinin bu hukuki niteligi uyarinca degerlendirme
yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda da biitlinleyici parganin, asil seyden ayri
tasarrufu s6z konusu olamayacagindan, KMK baglaminda da eklentinin, bagimsiz

boliimden ayr1 tasarruf edilmesinden s6z edilmesi miimkiin degildir.

Bir bagimsiz boliimiin garaj, komiirlilk ve depo gibi birden ¢ok eklentisi olabilir.**
Buna karsin, bir eklentinin birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilip edilemeyecegi

hususu tartigsmalidir.

Bir eklentinin, birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilebilecegini savunan yazarlara
gore; eklentinin, tek bir bagimsiz boliim ile iligkilendirilmesi zaruri olmayip, birden
fazla bagimsiz boliim ile de iliskilendirilmesi miimkiindiir."*® Zira bu hususta yasal
bir engel bulunmamaktadir. Bu durumda eklenti olarak kabul edilen yerler tizerinde,
iliski kurulan birden fazla bagimsiz boliim malikinin miisterek miilkiyeti s6z konusu

olacaktir.*®®

Hukuku, s. 75.

32 Ergiil, Isil, Tapu Sicilinde Beyanlar (Galatasaray Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi,
2011), s. 102.

133 Yargitay 18. HD, T. 30.05.2016, E. 2015/11916, K. 2016/8583, (UYAP Portal), E. T. 15.03.2022;
Yargitay 18. HD, T. 12.07.2010, E. 2010/3737, K. 2010/10668, (UY AP Portal), E. T. 15.03.2022.

13 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 138; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 216; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 74; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 108; Bekar, Toplu Yapilar, s. 32.

135 Kilig , Yaren, Tapu Sicilinde Yapilan Tesciller, Serhler ve Beyanlar (Dokuz Eyliil Universitesi:
[zmir, Yiksek Lisans Tezi, 2017), s. 156; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 15.

138 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 39; Odyakmaz,
Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 158-159; Tekinay, Kat Miilkiyeti, . 16-17.
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Bir eklentinin, birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilebilecegini savunan bir kisim
yazarlara gore bu durum ayni anayapidaki bagimsiz boliimler icin gegerlidir. Ayni
anatagsinmazda birden fazla anayapi s6z konusu ise 6rnegin bir anayapida yer alan
komiirliik, yer aldig1 anayapidaki bagimsiz boliimler yoniinden eklenti olarak tahsis
edilebilir. S6z konusu komiirliigiin, bulundugu anayap1 disindaki bagka bir anayapida
yer alan bagimsiz bolime eklenti olarak tahsis edilmesi miimkiin degildir."*" Bir
eklentinin, birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilmesi durumunda s6z konusu
eklentinin “ortak eklenti” olarak tanimlanacag: belirtilmektedir.*®® Ne var ki, bir yer
(depo, garaj, komiirliik, su deposu vs.) tapuda tiim bagimsiz boliimler ile eklenti
olarak iliskilendirilse dahi bu durumda eklentiden degil, ortak yerden sz

edilebilir.*

Bir eklentinin birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilmesinin miimkiin olmadigin
savunan yazarlara gore ise KMK m. 6°de tekil kavramlara yer verilmis olup bagimsiz
boliim malikinin eklentinin de tek basina maliki olacagi belirtilmistir. Maliki tek olan
bir seyin birden fazla bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasi olarak kabul edilmesi
miimkiin degildir. Bu hususta Yasa’da yer alan s6z konusu diizenlemenin kati
yorumlanmasi gerekir. Bu nedenle, bir eklentinin, birden fazla bagimsiz boliime

tahsisi miimkiin degildir."*°

Eklenti ile ortak yer kavramlar1 arasindaki farkliliga geldigimizde; her iki kavram da
birbirinden farklilik arz eden kavramlardir. Ortak yerin anatasinmazdaki tim
bagimsiz bdlimlere arsa payr oraninda bagliligi s6z konusu olup, kat maliklerinin
ortak yerlerde miistereken kullanma haklari s6z konusudur. Oysaki eklenti, dogrudan
dogruya bir bagimsiz boliime Ozgiilenmis, miinhasiran O6zgiilenen kat malikinin

miilkiyet ve buna bagh olarak kullanim hakkma sahip oldugu yerlerdir.'* Bu

187 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 158-159; Goéknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 50-
51; Reisoglu’na gore eklentilerin birden fazla bagimsiz bdlime tahsisi miimkiin olup, bu durumda
beyanlar hanesine ilgili bagimsiz boliimlerin numaralarimin yazilmasi gerekir, Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, S. 39.

138 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 13.

139 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 16.

0 Gen¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti I, s. 108; Arcak, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 215-216; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamast, s. 138-139; Cemiloglu, Ortak Yer Kavrami, s. 16; Kiipelioglu Gelmez,
Miilkiyetin Zorunlu Devri, s. 7; Arpac1 ’ya gore bir eklentinin, birden fazla bagimsiz bdliime tahsis
edilebilecegini kabul etmek sdz konusu eklenti iizerinde bagimsiz bolim maliklerinin miigterek
miilkiyet hiikiimlerine gore tasarrufta bulunmasi anlamina gelir. Bu durumda kat miilkiyetine konu bir
tasinmazdaki bir eklentinin tiim bagimsiz boliimlere tahsis edilmesi ile bagimsiz boliim maliklerinin
ortaklasa kullanip faydalanacaklari ortak yer kavrami arasinda fark kalmayacaktir, Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, S. 27.

! Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 40; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 34.
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kapsamda ortak yerler tiim bagimsiz bolim maliklerine ait oldugu halde, eklenti
yalnizca hangi bagimsiz boliime tahsis edilmis ise o bagimsiz boliimiin malikine

aittir.1#
1.2.6 Kat maliki

Yasa’da yer alan tanimindan hareketle kat maliki kat miilkiyetinin s6z konusu oldugu
anataginmazdaki bagimsiz boliimlerden birisi yahut birden fazlasi tizerinde bagimsiz
miilkiyet hakki bulunan kisi olarak tamimlanabilir (KMK m. 2).}* Kat maliki
kavrami kisaca, kendine 6zgi niteligi bulunan kat miilkiyeti hakkinin sahibi olarak

tanimlanabilir.***

Kat miilkiyetinin niteligi geregince kat maliki, kat miilkiyetinin tesis edildigi
tasinmazdaki payli miilkiyet payindan kaynakli ve onunla baglantili bir bigimde
kendine 6zgii bir miilkiyet hakki olan kat miilkiyeti hakkinin sahibi olmakta ve bu

suretle de kat maliki olarak tanimlanmaktadir.**®

Kat malikleri gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Bu hususta herhangi
bir simirlama s6z konusu degildir. Yine bir bagimsiz boliime birden fazla gercek
yahut tiizel kisinin malik olmasi s6z konusu olabilecegi gibi bir kisinin birden fazla

bagimsiz boliimde malik olmasi da s6z konusu olabilecektir.**®

Kat maliki kavrami KMK agisindan olduk¢a onemli bir kavramdir. KMK’da kat
miilkiyeti hukuki iligskisindeki istemleri, haklari, borglari, yetki ve sorumluluklar ele

alan diizenlemeler bu kavram (kat maliki) baglaminda diizenlenmistir.*’

1.2.7 Kat irtifaki ve kat irtifak: sahibi

Kat irtifaki kavrami yasal tanimindan hareketle bir arsa tlizerinde kat miilkiyeti
kurulmak tizere yapilmasi planlanan yahut yapim asamasinda olan bir veya birden
fazla yapmin bagimsiz boliimlerine yonelik olarak o arsa tizerinde miilkiyet hakkina

sahip olan maliki yahut malikleri tarafindan kurulan irtifak hakki ¢esidi olarak

142 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, S. 44; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 120; Bekar,
Toplu Yapilar, s. 33.

143 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 28.

144 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 21; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 6; Bozkurt, Kat
Maliklerinin Haklary, s. 23; Delikaya, Hakimin Miidahalesi, s. 17.

145 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 75.

146 Karabay, Kat Maliklerinin Hak ve Borg¢lar, s. 14.

147 Aybay - Sanal, Kar Miilkiyeti Kanunu, s. 21.
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tanimlanabilir (KMK m. 2).**® Séz konusu bu irtifak hakki sahipleri de kat irtifaki
sahibi olarak tanimlanmaktadir (KMK m. 2).'*

Kat irtifaki kavrami Tiirk Medeni Kanun’da (TMK) diizenleme alani bulan irtifak

150 K at miilkiyeti

haklarinin bir 6zel tiirii olup KMK ile ihdas edilmis bir kavramdir.
ve kat irtifaki kavramlart KMK ile hukukumuza girmistir. Kat miilkiyeti, nasil
kendine 6zgii nitelikleri bulunan bir ¢esit miilkiyet hakk: ise kat irtifaki da kendine
6zgii nitelikleri bulunan bir irtifak hakki cesididir.">*

Kat irtifaki, yap1 yahut yapilarin tamamlanmasindan sonra kat miilkiyetine gegis i¢in

152 vine doktrinde kat irtifaki kavrami kat

on kurulus olarak da nitelendirilebilir.
miilkiyetine yonelik “ara hak” olarak da nitelendirilmistir.**® Zira bir tasinmazda
kat irtifaki kurulmasmin nihai amaci s6z konusu tasinmazda kat miilkiyetinin

154
kurulmasidir.

148 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 21; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 57,
Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 78; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 77; Kat
irtifakinin kisi lehine kurulan bir irtifak hakki olmayip, arazi ya da tasinmaz lehine kurulan bir irtifak
hakk1 olduguna yonelik gerekgeli agiklamaya dair bkz. Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 23;
“KMK, kat irtifaki kurumu ile kat miilkiyetine geciginin éngorildiigii yapi yahut yapilart inga etme
borcunun, heniiz insaata baslanmadigi veya baslanmasina ragmen heniiz tamamlanmadigi asamada
payll miilkiyet paylarina baglanmasint ve béylece payli miilkiyet hakkinin devri hdlinde devralan
paydasin insaat borcunun borg¢lusu hdline gelmesi olanagini saglamistir. Bu kapsamda payli miilkiyet
paylarina, insaat yapma ve kat miilkiyeti tesis etme borcunun baglanmasi kat irtifaki olarak
tamimlanmaktadir.”, Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 632; Kat irtifakinin, arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesine benzeyen bir hukuki yap1t olduguna yonelik agiklamalar i¢in bkz. Ertas ,
Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 11924.04.1978 tarihli ve 3/4 sayill Yargitay Ictihadi Birlestirme
Karari’nda kat irtifaki, yapilmakta bulunan veya ileride yapilacak olan bir yapinin, bagimsiz boliimleri
iizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra tesis edilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere arsa payina bagl
olarak kurulan bir irtifak ¢esidi olarak tanmimlanmistir, RG, T. 10.06.1978, S. 16312,
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/16312.pdf, (E.T.17.03.2022).

9 Medeni Kanun’da irtifak haklarma yonelik diizenlemelerde “irtifak hakkindan séz edildiginden
KMK’da da “kat irtifaki hakki sahibi” teriminin kullanilmasi gerektigine dair bkz. Aybay - Sanal, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 23.

150 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 22; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 21; Arpaci,
Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 1-2; Kat irtifakinin, KMK’da bir irtifak hakki olarak diizenlenmesinin Esya
Hukukunun irtifak hakkina yonelik temel kaidelerine uygun olmadigi yoniindeki elestiri i¢in bkz.
Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 633.

L Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 83; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, . 132-133.

132 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 77; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 83; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 132; “Kat irtifaki, kat miilkiyetine ge¢isin 6n agamasi niteligindedir.” Pulak, Kat
Miilkiveti Kanunu, s. 52; Ozmen/Kir’a gore kat irtifakina iliskin diizenlemelerin amaci, bagimsiz
boliimlerin yapmin heniiz tamamlanmamasi nedeni ile olugsmadig1 ve kat miilkiyetine gegilmedigi
donemde bir birlik iligkisi icinde olan hak sahiplerinin ¢atigan menfaatlerini diizene sokmaktadir,
Ozmen, E. Saba - Kir, Hafize, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/ 5912
Sayili Kanunlar) (Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yayinlari: Istanbul, 2010), s. 63.

158 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 22.

1% Bzkan Saruhan, Degisiklik Tasarist, S. 12.
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Kat miilkiyeti kavram1 tamamlanmig yapilarda s6z konusu iken kat irtifaki kavrami
yapilmakta olan yahut ileride yapilacak yapilarda sdz konusu olur.'®® Diger bir
ifadeyle tamamlanmis vyapilarda kat irtifaki kurulmasi miimkiin degildir.*®
Yapilmakta olan yapidan kasit, yapi yoniinden yapi kullanma izin belgesinin
alinmamis olmasidir. Yapi fiilen tamamlanmis olsa dahi, yap1 kullanma izin belgesi
alimmamis ise hukuken tamamlanma s6z konusu olmadigindan bu asamada da kat

irtifak1 kurulmas1 miimkiindiir.*®’

Kat irtifakinin kurulmus oldugu yapida yahut yapilarda insaat asamasinin
tamamlanip yapt kullanma izin belgesinin (iskdn) alinmasi sonrasinda arsa
maliklerinin yahut kat irtifaki sahiplerinden birisinin istemi ile sz konusu yapida

resen kat miilkiyeti kurulur (KMK m. 3).

Tasinmazda kat irtifaki tesis edilip yapinin ingast tamamlandiktan sonra kat
miilkiyetine ge¢is i¢in KMK’da herhangi bir siire ongoriilmemistir. Bu nedenle;
uygulamada kat irtifaki tesis edildikten sonra yapi tamamlanip yap1 kullanma izin
belgesi alinsa da yillarca kat miilkiyetine ge¢is yapilmamasi, Kat irtifaki rejiminin
devam ettirilmesi durumu soz konusudur.*® Kanun koyucu bu durumun Oniine
gecmek maksadiyla dncelikle 2009 yilinda 5912 sayili Yasa ile KMK’ nin m. 3/3 ve
m. 14/3’de yer alan diizenlemeleri degistirmis ve tapu dairelerince kat miilkiyetine
gecisin resen yapilabilmesi imkanimi tanimistir. Ancak KMK m. 14/3’de yer alan
diizenleme 2021 yilinda 7327 sayili Yasa ile kaldirilmis, m. 14/3’de yer alan
diizenlemeye 7327 sayili Yasa ile KMK m. 10/6’da yer verilmistir.”® Giincel
durumda yap1 tamamlanip yap1 kullanma izin belgesi alindiktan sonra yap1 kullanma
izin belgesi diizenleyen yetkili idare, kadastro miidiirliigii ve tapu midirligi
tarafindan KMK m. 10/6’da belirtilen islemlerin yapilmasi ile kat irtifakinin

kuruldugu tasinmazlarda resen kat miilkiyetine gecis islemleri yapllacaktlr.160

1% Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiveti, s. 21; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 41; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 132.

156 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 198; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 41; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 83; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, S. 78; Sinanoglu,
Yonetimde Miidahale, s. 21.

57 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 2; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 2.

158 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 84.

Y9 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 77.; 7327 sayill Yasa'nin gerekgesi igin bkz.
https://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem27/yil01/ss266.pdf (E. T. 17.03.2022).

100 KMK m. 10/6: “Yap: kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarn cins degisikligi islemleri
resen yapilir. Yapi kullanma izin belgesini diizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal Adres Kayit
Sistemine yiiklenerek elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine gonderilen yapi kullanma izin belgesi
ile yapr aplikasyon projesine gore kadastro miidiirliigiince tescil bildirimi diizenlenir. Tapu
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Kat irtifaki, kat miilkiyetine gecis icin 6n kurulus oldugundan kat miilkiyetinde
oldugu sekilde ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli daire, diikkan, is
blirosu, magaza, depo gibi yerler kat irtifakinin konusunu olusturur.®* Ancak kat
irtifakinda, kat miilkiyetindekinin aksine ayrica arsa pay1 birakilmasi s6z konusu
degildir."® Yine kat miilkiyetinin aksine ortak yerler ve eklentiler kat irtifaki hakki

kapsaminda degildir.'*®

Kat irtifaki arsa payima bagli olarak kurulan bir irtifak hakki ¢esidi olup, arsa paymin
devri halinde yahut miras yoluyla intikalinde, arsa payi1 ile birlikte kat irtifaki da

164

devir/intikal kapsaminda kalir.™" Kat irtifaki arsa payina bagl olarak kuruldugundan,

taginmazda arsa payr bulunmayan kimse lehine kat irtifaki kurulmast miimkiin

degildir.*®

Kat irtifakinin kuruldugu arsa tizerinde bu hakla bagdasmayan irtifaklarin kurulmasi
miimkiin degildir (KMK m. 5). Ornegin; kat irtifakina konu tasimnmazda iigiincii bir

kisiye iist hakki taninmas1 miimkiin degildir.166

Kat miilkiyetine gecis ile kat irtifaki sahipleri arttk kat malikleri olarak
nitelendirilecektir. Ancak kat irtifaki tesis edilmis bir anatasinmazdaki yapinin fiilen
tamamlanmis olmasi ve yapida yer alan bagimsiz boliimlerin asgari tigte ikisinin
fiilen kullaniminin s6z konusu oldugu durumlarda kat miilkiyetine gecilmemis olsa
dahi, anataginmazin yonetimindeki uyusmazliklar kat miilkiyeti hiikiimlerine gore

coziimlenecektir (KMK m. 17/3).
1.2.8 Arsa pay

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda arsa pay1; bagimsiz boliimlere 6zgiilenen ortak miilkiyet
paylar1 olarak tanimlanmaktadir (KMK m. 2). Tanimdan da anlasildig: lizere paylara

ayrilan sey arsa degil, bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis olan miilkiyet hakkidir. ™’

miidiirliigiine génderilen tescil bildirimi iizerine baskaca bir belge aranmaksizin cins degisikligi resen
tescil edilir. Cins degisikligi yapilmis tasinmaz kat irtifaki tesisli ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi
senede ve 12’nci maddede yazili belgelere dayall olarak baskaca bir belge aranmaksizin resen kat
miilkiyetine ¢evrilir. Bu islemler, doner sermaye hizmet bedelinden muaftir.”.

181 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 198; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 83.

182 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 206; Reisoglu, Yeni Tasari Teklifi, s. 137.

183 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 206; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 144; Erdogan,
Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 78.

164 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 197; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 144; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 206; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 320.

195 Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalart, s. 41; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, S. 635.

186 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 642.

167 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 78; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 72; Bekar, Toplu Yapilar,
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Kat miilkiyeti hukuki rejimi esasen miisterek miilkiyete dayanmakta oldugundan, kat
maliklerinin bagimsiz boliimler iizerindeki bireysel miilkiyet haklarini, anatasginmaz
tizerindeki miilkiyet haklar1 ile baglantili kilmak iizere arsa payir kavrami ortaya
cikmustir.*®® Bu bakimdan, arsa pay1 ile bagimsiz boliim kavramlari birbirlerine siki

sikiya bagli, ayrilmaz nitelikte kavramlardir.'®®

Kat malikleri bagimsiz boliim iizerinde bagimsiz nitelikte bir miilkiyet hakkina sahip
olmakla birlikte ayrica anayapinin yer aldigi arsanin da payl malikidir.'"® Kat
malikleri yalnizca anayapinin fiilen iizerinde bulundugu kisma denk gelen arsa
tizerinde degil, mevcut ise anataginmaz igerisinde bulunan anayapi disindaki bahge,
otopark vs. gibi yerlerin bulundugu arsanin tamami iizerinde payli miilkiyet hakkina

sahiptir.'"

Arsa pay1 kavrami kat miilkiyeti hukukunda 6nemli bir kavramdir.'””> Daha énce de
belirtildigi tizere kat maliklerinin ortak yerler lizerindeki miilkiyet haklar1 arsa payi
oraninda miisterek miilkiyet olup, burada arsa payi ile sozii edilen aslinda kat
miilkiyetine 6zgii nitelikleri bulunan paydlr.173 Bir yapida kat miilkiyeti yahut kat
irtifak1 kurulurken bagimsiz béliimler yoniinden arsa paylarinin ayr1 ayri belirlenmesi
zorunludur, arsa payr belirlenmeden kat miilkiyeti de kat irtifaki da kurulmasi

miimkiin degildir.‘1L74

Kat miilkiyeti yahut kat irtifaki kurulurken her bir bagimsiz boliime tahsis edilecek
arsa paymin nasil ve ne sekilde tespit edilecegi hususu KMK m. 3/2°de belirtilmistir.
Bu diizenlemeye gore her bir bagimsiz boliimiin konum ve biiytikliikleri gozetilerek
belirlenecek rayi¢ degerleri ile oranli sekilde arsa paylari tespit edilecektir. Bu

esaslara uyulmadan yapilan tahsis iglemine iliskin olarak her kat maliki veya kat

s. 34; Bu nedenle “arsa pay1” kavraminin kullanilmasinin hatali olduguna dair goriis icin bkz.
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 12.

68 Aybay - Sanal, Kar Miilkiyeti Kanunu, s. 24; Bekar, Toplu Yapilar, s. 34; Payh miilkiyet
olmaksizin kat miilkiyetinden s6z edilemeyecegi, arsa payr kavrami ile kat miilkiyetini payl
miilkiyete dayali 6zel bir miilkiyet hali olarak anlamanin gii¢ olduguna dair arsa payr kavraminin
kullanilmasina yonelik elestiriler igin bkz. Sengiil , Toplu Yapilar, s. 31.

189 Bekar, Toplu Yapilar, s. 35.

10 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 10; Reisoglu, Uygulamada Kat
Miilkiyeti, s. 32; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 68.

Y1 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 32.

72 Arsa payr kavrami KMK’nin yami sira uygulamada Kentsel Doniigiim Kanunu olarak da bilinen
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda da dnemli
bir kavramdir. Zira anilan Kanun’da arsa payina baglh olarak énemli diizenlemelere yer verilmistir. Bu
hususta detayl bilgi i¢in bkz. Durmazgezer, Arsa Pay:, S. 52-68.

1% Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 72.

1% Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, . 146; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 24.
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irtifak1 sahibi, arsa paylarmin yeniden diizenlenmesini mahkemeden isteyebilir

(KMK m. 3/2).

Kat miilkiyetinde, TMK’daki payli miilkiyet kurallarina uygun sekilde bagimsiz
boliimiin degeri ile orantili olarak tahsis edilen arsa payi ile bagimsiz bolim
malikinin ortak yerler iizerindeki payr siki sikiya baghdir.'”® Bu nedenle kat
miilkiyetinin kurulmasit asamasinda bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin 6zenle
tespiti gerekir.!® Zira ¢alismamizin ilerleyen kisimlarinda da aciklanacag: iizere
KMK’da bagimsiz boliim maliklerinin hak ve yiikiimliiliiklerinin tespitinde genel

177
olarak arsa paylar1 esas alinmaktadir.

Anatasinmazda kat irtifaki yahut kat miilkiyetine gegilmeden evvel anatasinmaz
maliklerinin sahip olduklar1 paylar, kat irtifakina yahut kat miilkiyetine gecildikten

178 ... . . .
Bu doniisiim sonrasinda arsa payi tizerindeki

sonra arsa payma doniismektedir.
hak, artik bagimsiz boliimlerde kat maliklerinin sahibi oldugu miilkiyet haklarindan
bagimsiz degildir. Diger bir anlatimla arsa payinin, bagimsiz boliimlerde mevcut
miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hukuki varligi s6z konusu degildir.179 Bu
nedenledir ki, kat miilkiyeti yahut kat irtifaki kurulurken arsa paylar1 belirlendikten
sonra mutlak surette bu paylarin bagimsiz boliimlerle irtibati saglanacaktir.'*°

Anatasinmazda, bagimsiz bolimlere tahsis edilmeyen kat miilkiyetine yahut kat
irtifakina baglanmamis arsa payir birakilmasi miimkiin degildir (KMK m. 5/2). 181
Ormnegin; 9 bagimsiz boliimiin  bulundugu bir anatasinmazda kurulacak kat
miilkiyetinde her bir bagimsiz boliime 1/10 arsa pay1 verilmek ve bakiye 1/10 arsa

paymin ileride yapilmasi planlanan 10. Bagimsiz bolim yoniinden kullanilmasi

Y Brdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 35; Oguzman- Seli¢i- Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 608-609; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 97-98.

178 Arsa paylarinin tespitinde bagimsiz béliimlerin, arsa paylarimin tespiti tarihindeki degerlerinin esas
alinmasi gerektigine ve arsa paylarimin tespitindeki usule iligkin detayl bilgi igin dair bkz. Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 146; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 35; Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, s. 33-35; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlar, s. 68-69; Arcak - Erdogan, KMK
Uygulamasz, s. 97-98; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 57-68; Ozmen- KIR, Serh ve Elestiri, s. 4.

Y7 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 146; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 35; Geng
Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 100.

178 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 78.

179 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 72.

180 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 24.

181 By kapsamda ortak yerlere, tesislere, kapici dairesine arsa payi tahsisi miimkiin degildir. Ertas ,
Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, S. 32; “Bagimsiz béliimlerin arsa paylarmmin toplami 1 olmak
durumundadir. Yani anataginmazin bir kismu kat miilkiyeti kapsami disinda birakilmaz.”, Delikaya,
Hakimin Miidahalesi, s. 21.
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diisiincesi ile hareket edilerek kat miilkiyeti kurulamaz.'® Esasen kat irtifakinda da
ayni durum s6z konusudur. Tasimnmazdaki arsa paymin tamaminin bagimsiz

boliimlere dagitilmis olmasi zorunludur.

Kat miilkiyeti ile arsa pay1 arasinda siki sikiya bir baglanti s6z konusudur. Bu
nedenle kat miilkiyetinin devri yahut miras yoluyla intikali hallerinde arsa pay1 da

kendiliginden geger.'®
1.2.9 Sozlesme

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat miilkiyeti hukuku baglaminda s6zlesme kavrami kat
miilkiyetinin yahut kat irtifakinin kurulmasina iliskin resmi senet olarak

tanimlanmistir (KMK m. 2).

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 13 geregince tapu memuru, ibraz edilen belgelerin usuliine
uygun oldugunu, eksiksiz ibraz edildigini ve istemde bulunan taraflarin yetkili
olduklarini tespit ettigi takdirde kat miilkiyeti yahut kat irtifaki kurumasma dair

- . . 184
resmi sozlesmeyi tanzim eder.'®

KMK m. 2’de yer alan sdzlesmenin yasal
tanimindan ve KMK m. 13’de yer alan s6zlesmeye iliskin diizenlemelerden hareketle

kat miilkiyeti hukuku baglaminda sézlesme kavrami kat miilkiyetinin yahut kat

182 pylak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 101.

183 Odyakmaz, Son Degisiklikleriyle A¢iklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakk,
s. 10-11; Ozkan, [Izahli-Ictihatli Kat Miilkiyeti Davalar: ve Tatbikati, s. 32; Erdogan, Kat Miilkiyeti
ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla Iigili Konular, s. 40; Arpaci, A¢iklamali ve I¢tihatl Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 18; Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, S. 97;
Yargitay 5. HD, T. 26.05.2021, E. 2021/2974, K. 2021/7722, "Arsa pay ile ¢ati katindaki ortak
yerlerde ortak miilkiyet sahibi olan kat maliklerinin, kanunun 5. maddesine gére arsa paylarini, kat
miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devretmeleri de miimkiin degildir."”, (UY AP Portal), E.
T.19.03.2022.

184 Kat miilkiyetinin kurulmasinda tapu memuruna ibraz edilmesi gereken belgeler KMK m. 12°de
sayilmistir. KMK m. 12: “Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine
cevrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarimin asagida yazili belgeler ile
birlikte tapu idaresinde istemde bulunmasi gerekir: a) (Degisik: 15/2/2018-7099/5 md.)
Anagayrimenkulde, yapi veya yapuarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak
yerlerinin 6lgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle
oranli arsa paylar, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayp sirayla giden numarasi
ve bagimsiz boliimlerin yap: insaat alani da agik¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar
tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin
paydaslarimin imzalart alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine génderilen
mimart proje ile yapt kullanma izin belgesi. b) Bagimsiz boliimlerin kullaniliy tarzina, birden ¢ok
yapimn varligi halinde bu yapilarin ézelligine gére 28 inci maddedeki esaslar cergevesinde
hazirlanmig, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yénetim pldni”;
Belgeler konusunda detayli bilgi ig¢in bkz. Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 289-296; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 43-50; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 61-85.
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irtifakinin kurulmasi agsamasinda kurucu nitelikteki Tapu Midiirliigii’nde tanzim

edilen resmi senet olarak tanimlanmaktadir.*®

Resmi sozlesme KMK m. 13/1 geregince yalnizca tapu memuru tarafindan tanzim
edilir. Noterlik nezdinde tanzim edilmis sozlesme, kat miilkiyetinin tescili igin

gecerli bir sézlesme degildir.*®

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda tanimi yapilan sézlesme kavrami kat miilkiyetine 6zgii
bir kavram olarak tanimlanmis olup bir 6zel hukuk islemi niteliginde bulunan
sdzlesme ile ayni kavramlar degildir.®*” Her ne kadar KMK’da “sézlesme” ifadesine
yer verilmis ise de esasen sdzlesmeden kastedilen kat irtifaki yahut kat miilkiyetinin
kurulmasi iradesinin ilgili kisi yahut kisilerce tapu idaresine beyan etmeleridir. Arsa
maliki tek kisi ise s6z konusu bu kurma iradesinin agiklanmasi 6zel hukuk anlaminda
tek yanli islem oldugundan “sézlesme” olarak nitelendirilemeyecek ise de KMK m.
2’de yer alan tanim geregince KMK anlaminda “sézlesme” olarak ifade

edilecektir.'®

Sozlesmede diger bir ifadeyle resmi senet iceriginde kat miilkiyetinin kurulacagi
taginmazin niteligi, bagimsiz boliimlerin sayisi, kat maliklerinin isimleri, her bir
bagimsiz bolim yoniinden tahsis edilen arsa payi, yapiya ait onayli projeye iliskin
onama tarihi ve sayisi, yonetim plani drnegi yahut yonetim planinin tarih ve sayzisi,
ortak yerlere iliskin tespitler ile kat maliklerince s6zlesmede yer almasi talep edilen
diger hususlar yer alir.® Kat miilkiyeti yahut kat irtifakinin dogusu, resmi senetle ve

tapu siciline tescil ile ger¢eklesir (KMK m. 10/1).

Sozlesmeyi diger bir ifade ile resmi senedi kat miilkiyetinin kurulus islemleri
arasinda yer alan ve KMK m. 12/1°de belirtilen “dilek¢e” ve tasinmazin yonetimine
yonelik kurallarin yer aldigi “yénetim plani’ndan ayristirmak gerekir. Dilekge ile

yonetim plan1 kat miilkiyetinin kurulmas1 asamasindaki irade agiklamalarini igerse de

18 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 78; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 24; Kiipelioglu
Gelmez, Miilkiyetin Zorunlu Devri, s. 17.

188 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 42-43; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 53;
Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 48; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 87.

87 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 12; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 24.

88 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 24; Goknar’a gore sozlesme iki tarafli bir islem
oldugundan, arsa malikleri birden fazla kisi ise, tlim arsa maliklerinin kat miilkiyetinin kurulmasi igin
tek bir kisiyi vekil tayin etmeleri halinde tek kisi ile s6zlesme yapilamayacagindan en az iki yetkili
tarafindan resmi sozlesmenin imzalanmas: gerekir. Tiim maliklerce vekil tayin edilen kisinin s6z
konusu islemi tek bagina yapabilmesi miimkiin degildir, Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 57.

18 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 302; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 203; Ozkan, Kat
Miilkiyeti Davalari, s. 49; Goknar, Orneklerivle Kat Miilkiyeti, s. 89; Celiker, Géniil, Kat
Miilkiyetinde Yonetim Plan: (Istanbul Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2012), s. 31.
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taginmaz iizerindeki miilkiyetin kat miilkiyetine cevrilmesi islemi olan tasarruf
isleminin hukuki nedeni degildir. S6zlesme ise s6z konusu bu islemin hukuki
nedenidir.**® Dilekce ile yonetim plani malikin yahut paydaslarin yaptigi bir taraf
islemi iken, sozlesme bizzat tapu memurunun katilimi ile tanzim edildiginden tapu

kiitiigii islemidir.*®*
1.2.10 Toplu yap1

Kat Miilkiyeti Kanunu, mevzuatimiza 1965 yilinda girmis olup, bu donemdeki sosyal
ve ekonomik kosullar gozetilerek kanun koyucu tarafindan KMK, tek parsel, tek yap1
ve tek yapida mevcut birden fazla bagimsiz boliim teorisi lizerine bigimlenmis ve bu
teori esas alinarak yasal diizenlemelere yer verilmistir. Ne var ki, lilkemizdeki sosyal
ve ekonomik hayat giderek degismis, koyden kente gb¢ giderek artmis ve bunun
dogal sonucu olarak kentlerde konut ve isyerlerine duyulan ihtiya¢ giderek artmistir.
S6z konusu bu sosyal ve ekonomik etkenler de bloklar halinde birden fazla ada ve
parsel lizerine kurulu toplu yapilarin yapilmast sonucunu dogurmus ve bunun
neticesi olarak da KMK’nin ilk donemindeki teori degisen yasam kosullar1 karsisinda
yetersiz kalmistir. Bu durum karsisinda da kanun koyucu 1983 yilinda 2814 sayili
Yasa’nin 15. maddesi ile KMK’ya “Birden Cok Yapilara Uygulanacak Ozel
Hiikiimler” baglikl1 ek-3’lincli maddeyi ylirtirlige koymustur. 2007 yilina kadar s6z
konusu hiikiimler yiirtirliikkte iken, 2007 yilinda KMK’da yapilan degisiklikle 5711
sayil1 Yasa’min 22. maddesi ile toplu yapilar yoniinden KMK’ya ayr1 bir bolim
eklenmis ve toplu yapilara iliskin uyusmazliklar yoniinden ek-3’ilincii madde
yurlrlikten kaldirilarak Yasa igerisinde ayr1 bir boliim olarak diizenlenen bu

hiikiimler ytirtirliige konmustur.'%

5711 sayili Yasa’nin 22. maddesi ile KMK’da yapilan degisiklik neticesinde toplu

yapt kavrami hukukumuza girmistir.193

Toplu yapt kavrammin tanimina
gelindiginde; KMK’da bu kavrama yonelik olarak da yasal anlamda bir tanimlama

s0z konusudur. KMK geregince toplu yap1 kavrami; bir yahut birden fazla sayidaki

190 Avbay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 25.

191 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 78.

192 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1275-1276; Bekar, Toplu Yapilar, s. 57-58; Aksan Nar, Hukuki
Rejim, s. 40-41; Tuzcuoglu, Tugge, “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapuara Iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’, Yasar Universitesi E-Dergisi, C. 8, S. Ozel, (Haziran 2013), s. 2673-
2674,

93 Tuzcuoglu, “Toplu Yapilar”, s. 2680; Giileryiiz, M. Tarik - Karaosman, Emre, “Ortak Yer ve
Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden Diistinmek”, Hacettepe Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 6, S. 1, (Haziran 2016), s. 216.
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imar parseli lizerinde, altyapi tesisleri, ortak kullanim alanlari, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yonetimi yoniinden birbirleriyle baglantis1 bulunan, belirli bir
onayli yerlesim planina gore yapilan yahut yapim asamasinda olan birden fazla

sayidaki yapi olarak tanimlanabilir (KMK m. 66).

Toplu yap1 kavramina yonelik KMK’da yer alan tanimlamada bu kavramin kapsami
da acikea belirtilmistir. Toplu yapidan s6z edilebilmesi i¢in su ii¢ kosulun kiimiilatif

halde gergeklesmis olmasi gerekir;

1-Tek yahut birbirine bitisik ya da komsu birden fazla imar parseli {izerinde yapilmis

veya yapilacak birden fazla sayida yapinin mevcut olmasi gerekir.

2-S6z konusu bu yapilarin belli bir mimari projeye ve onayli yerlesim planina gore

yapilmis yahut yapilacak olmasi gerekir.

3-Toplu yapinin s6z konusu oldugu yapilarda, ortak kullanim yerleri, altyapr tesisleri,
sosyal tesisler ve hizmetler ve bunlarin ydnetimi bakimindan birbirleriyle

baglantisinin saglanmig olmast gerekir.194

Bu kapsamda toplu yapidan s6z edilebilmesi i¢in gerekli ii¢ kosuldan ilki; tek yahut
birbirine bitisik ya da komsu birden fazla imar parseli {lizerinde yapilmis veya
yapilacak birden fazla sayida yapinin mevcut olmasidir. Yasal tanimdan da
anlasilacag iizere toplu yapinin tek parsel iizerinde de kurulmasi miimkiin olup,
birbirine bitisik yahut komsu birden fazla imar parseli lizerinde de kurulmasi

miimkiindiir.'*®

Tek parsel iizerinde kurulan toplu yapilarda tek anatasinmaz soz
konusu iken, birden fazla parsel iizerinde kurulmus olan toplu yapilarda ise birden
fazla anatasinmazin varlig1 s6z konusudur.’® Yine belirtmek gerekir ki; imar parseli

olmayan taginmazlar tizerinde kat miilkiyeti kurulmas1 hukuken miimkiin degildir.197

104 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 717, Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1277,
Bekar, Toplu Yapilar, s. 60; Yargitay HGK, T. 16.09.2021, E. 2017/5-2705, K. 2021/1010 “(...)Bir
veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim plamina uygun yapilmis veya
yapiulacak altyapt tesisleri, ortak kullamim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapi olarak tanimlanan toplu yapi icin, birbirine bitisik
veya komgsu bir ya da birden ¢ok imar parseli iizerinde yapilmis (veya yapilacak) birden fazla yapi
bulunmasi, yapilarin belli bir onayli yerlesim planina ve mimari projesine gore yapilmis (veya
yapilacak) olmasi, yapilarin alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarmn yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantilarimin bulunmast gerekmektedir.”, (UYAP
Portal), E. T. 30.03.2022; Benzer yonde Yargitay HGK, T. 30.03.2021, E. 2017/5-1995, K. 2021/383,
(UYAP Portal), ), E. T. 30.03.2022; Yargitay HGK, T. 16.09.2021, E. 2017/5-1992, K. 2021/1009,
(UYAP Portal), ), E. T. 30.03.2022.

% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1277.

19 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 46.

Y7 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1278; Tuzcuoglu, “Toplu Yapilar”, s. 2683.
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Tek parsel lizerinde kurulmus toplu yapilarda tek parsel iizerinde mevcut bir yahut
birden fazla blogun yahut miinferit nitelikte bagimsiz boliimlerin ya da her iki
yapilarin birlikte bulundugu karma nitelikte bir yapilasma s6z konusudur. Bu
baglamda klasik kat miilkiyetinden farkli olarak tek parsel iizerine kurulmus toplu
yapilarda parsele dagilmis nitelikte birden fazla bagimsiz boliimii i¢eren yapilan
varhg zaruridir."® Aksi halde toplu yapidan s6z edilemeyecek, klasik kat miilkiyeti

sOz konusu olacaktir.

Toplu yapinin birden fazla imar parseli tizerinde kurulmus olmasi halinde s6z konusu
bu imar parsellerinin bitisik yahut komsu olmalart sarttir (KMK m. 66/2). Ancak
toplu yapinin s6z konusu oldugu yahut olacagi parseller arasinda yesil alan, park,
meydan gibi kamuya ayrilan yer s6z konusu ise bu kosul gecerli olmayacaktlr.199
Diger bir anlatimla imar planinda kamuya 6zgililenmis parkin, toplu yapiy1 olusturan
parseller arasinda bulunmasi halinde bu parseller KMK baglaminda “komsu parsel”
olarak kabul edilecek ve toplu yapt rejiminin kurulmasmna engel teskil

etmeyecektir.®

Toplu yapiya yonelik ikinci kosul ise; yapilarin belli bir mimari projeye ve onayh
yerlesim planina gore yapilmig yahut yapilacak olmasinin gereklilif_“,ridir.201 Yasal
diizenlemede “onayli yerlesim plam” kavrami ile kastedilen aslinda vaziyet
plan1d1r.202 Vaziyet plani; toplu yapilarda yapilarin yer aldiklar1 konumu, ortak yer ve
tesisleri, s6z konusu bu yer ve tesislerin kullanilma amac ile sekillerini, toplu yapiy1
olusturan parsel yahut parsellerin tamamini igerisine alacak nitelikte, ilgili
makamlarca onaylanan imar planina uygun sekilde hazirlanan plan olarak

’

tanimlanmaktadir (KMK m. 68/1). Yasal tanimda “vaziyet plani” sdzciigii yerine
“onayli yerlesim planm” sozcliglinin kullanilmas1 doktrinde elestirilmigtir.2*
Kanaatimizce de yasal anlamda ayni1 tanimlamayi iceren sozciiklerin farkli yerlerde

farkl sekilde kullanilmis olmasi kafa karisikligina sebebiyet vermektedir.

198 Bekar, Toplu Yapilar, s. 62.

199 Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 718; Bekar, Toplu Yapilar, s. 8; Tuzcuoglu,
“Toplu Yapilar”, s. 2684.

2% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1277-1278; Tuzcuoglu, “Toplu Yapilar”, s. 2684.

28 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1277.

292 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1295.

23 Germeg’e gére KMK m. 66°da sozii edilen yerlesim plani esasen KMK m. 68/1°de 6ngbriilen
vaziyet planmin karsiligidir. Terim birliginin saglanmasi i¢in KMK m. 68/1°de yer alan “vaziyet
plani” sozcugiiniin “yerlesim plani” olarak degistirilmesi Yasa’daki tanimina da uygun diserdi. Bu
sayede terim birligi de saglanmis olurdu, Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1276; Vaziyet planina
iligkin genis bilgi i¢in bkz. Bekar, Toplu Yapilar, s. 74-77.
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Toplu yapidan s6z edilebilmesi i¢in son kosul; toplu yapinin séz konusu oldugu
yapilarin, ortak kullanim yerleri, altyap: tesisleri, sosyal tesisler ve hizmetler ve
bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantisinin  kurulmus olmasidir.%
Burada anlasilmasi gereken; toplu yapida yer alan birden ¢ok yapinin ortak kullanim
yerleri, altyapi tesisleri, sosyal tesisler ve hizmetlerin yapinin bulundugu parsele
yahut yapiya bakilmaksizin, toplu yapida mevcut tiim bagimsiz bdliimlerin ortak yeri
niteliginde olmasidir.”® Ornegin komsu imar parseli niteligindeki 1 ve 2 numarali
parselde yer alan 15 adet villa niteligindeki yapilarin bulundugunu varsayalim. S6z
konusu iki parselde yer alan sosyal tesislere yonelik olarak, 1 numarali parselde yer
alan sosyal tesisler ile 1 ve 2 numarali parselde yer alan tim bagimsiz boliimler ile
baglantisinin kurulmamis olmasi ihtimalinde toplu yapidan sz edilebilmesi miimkiin
degildir. Toplu yapidan soz edilebilmesi icine gerek 1 numarali gerekse de 2
numarali parselde yer alan sosyal tesislerin, hizmetlerin, altyap1 tesislerinin 1 ve 2

numarali parselde yer alan tiim bagimsiz boliimlerle irtibati saglanmus olmalidir.?®

Toplu yap1 kapsaminda kalan ve kat irtifakinin kuruldugu imar parsellerinde mevcut
yapilar tamamlandik¢a, toplu yap1 kapsamindaki tiim yapilarin tamamlanmasi
beklenilmeksizin, tamamlanan yapilara iliskin olarak kat miilkiyetine gecilebilecektir

(KMK m. 66/3).

1983 yilinda 2814 sayili Yasa’nin 15. maddesi ile KMK’da yapilan degisiklikle bir
arsa tizerinde birden ¢ok yapinin mevcudiyeti halinde, vaziyet planina gore yapilacak
tiim bagimsiz boliimlerden yiizde kirkinin veya blok insaatlarda her biri en az sekiz
bagimsiz boliimii kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmis bulunmasi halinde,
tamamlanan bagimsiz boliimler yoniinden kat miilkiyetine gecilebilecegi diizenleme
altina almmust1.?” Ancak 2007 yilinda 5711 sayili Yasa’nin 24. maddesi ile KMK’da
yapilan degisiklikle anilan hiikiim yiiriirliikten kaldirilmis olup KMK m. 66/3’de yer
alan diizenleme geregince toplu yapilara 6zgii olarak toplu yapr kapsamindaki tiim
yapilarin tamamlanmasi1 beklenilmeksizin, tamamlanan yapilara iliskin olarak kat

miilkiyetine ge¢ilebilecektir.

204 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1277.

205 Bekar, Toplu Yapilar, s. 66.

206 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 46.

207 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 58-59; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, s. 20; 2814 sayili Yasa ile 1983 yilinda KMK’da yapilan degisikligin
gerekgesine ve degisikligin getirdigi hukuki sonuglara iliskin detayli bilgi igin bkz. Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 1316-1319.
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Kanun koyucu burada, tamamlanan yapilardaki kat irtifaki sahiplerinin bir an 6nce
kat miilkiyetine gegebilmelerini ve bu sayede onlarin olast magduriyetlerini 6nlemeyi

amac;lamlstlr.208

Toplu yapilarda niteligi itibariyle birden fazla blok s6z konusu oldugu gibi, birden
fazla parsel iizerine de kurulmus olabilir. Bu baglamda toplu yapilarda, bloksal
anlamda, parsel bazinda ya da biitiinsel olarak farkli sorunlar ortaya ¢ikabilmektedir.
Bu nedenledir ki, toplu yapilarin yonetimine, toplu yapilardaki ortak yerlere, kat
maliklerinin hak ve yiikiimliiliiklerine iliskin olarak KMK’da 6zel hiikiimler yer

almistir.?®

1.2.11 Yonetim plam

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun temel amaci kat malikleri arasinda dirlik ve diizenligin
saglanmasi, onlarin baris hédlinde ve huzurlu sekilde yasamalarinin saglanmasidir.
Kat malikleri arasinda ¢esitli nedenlerden dolayr anlagmazliklarin dogmasi da
kuvvetle muhtemeldir. Kanun koyucu KMK’nin anilan amacini ve kat malikleri
arasindaki uyusmazliklarin bastan giderilmesi ve uyusmazlik dogurabilecek
hususlarin sézlesmeye baglanmasi icin KMK m. 28’de yer alan diizenleme ile

yoénetim planinin diizenlenmesini éngormiistiir.*°

Oncelikle belirtmek gerekir ki, yonetim plani ile sézlesme (resmi senet) birbirinden
farkli kavramlardir. Basit bir anlatimla sodzlesmenin tapu memurunca resen
diizenlenmesi gerekirken yonetim planinda bu ydnde bir mecburiyet s6z konusu
degildir.**

Yonetim plani, kat miilkiyeti hukuki iligkisinde olduk¢a 6nemli bir yeri ve etkinligi
bulunan bir belge niteligindedir.212 Yonetim plani; anatasginmazin yodnetimini

diizenleyen ve kat miilkiyetini kuran tiim kat maliklerince imzalanan ve tiim kat

maliklerini baglayan sozlesme olarak tammlanabilir.?® Ozetle yonetim plany;

208 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 1279; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 212-213.

29 Delikaya, Hakimin Miidahalesi, s. 24.

219 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 782; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 459; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, S. 52.

211 Cemiloglu, Ortak Yer Kavramu, s. 41.

212 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 133; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 712; Kursat,
Zekeriya, “Kat Miilkiyeti Yonetim Plaminda Ayni Hak Tesisi Yasagi ve Uygulamasi”, Prof. Dr.
Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. 2, (2009), s. 1179.

213 Catalkaya, Cevdet - Tarikogullari, Abdurrahman - Ozcan, M. Hamdi, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi
(Ayyildiz Matbaas1: Ankara, 1965), s. 94; Arcak, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 782; Ozkan, Kat Miilkiyeti
Davalart, s. 40; Doktrinde yonetim planinin hukuki niteliginin sozlesme degil, esyaya bagli borg veya
statii oldugu hususunda ayriks1 goriisler mevcuttur. Bu hususta bkz. NOMER, Haluk Nami, “Prof. Dr.
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anataginmazda kurulacak kat miilkiyetine iliskin sistemin nasil yonetilecegini

* Bu nedenle kat malikleri arasindaki

215

gosterir  kurallar1 igerir belgedir.?!

anlagsmazliklarin ¢6ziimiinde oncelikle basvurulacak belge, yonetim planidir.

Yonetim planinin sekline gelindiginde, TBK m. 12 geregince kanunda aksi yonde
diizenleme olmadik¢a sozlesmelerin gegerliligi, higbir sekle bagli degildir. TBK m.
12°de sozlesmeler i¢in 6ngodriilen bu prensip TMK m. 5 geregince esya hukukunda

da uygulama alani bulur.?*®

KMK m. 12/1,b’de yonetim planinin taginmazin maliki
olan kisilerce imzalanacagi belirtilmistir. Buradan anlasilmasi gereken yoOnetim

planinin gegerliligi i¢in adi yazili sekilde yapilmasi gerekir.217

Yonetim planinda; yonetim tarzi, yonetimin kullanilma amaci ve sekli, yonetici ve
denetcilere verilecek iicreti ve yonetime dair diger tiim hususlar1 diizenlenmektedir
(KMK m. 28/1)."® Yénetim plan1 gerek KMK’nin gerekse de ilgili diger yasal

mevzuatin emredici hiikiimlerine uygun diizenlenmek zorundadir.?®  Yonetim

Mustafa Dural’a Armagan”, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plammin Hukuki Niteligi, (Filiz Kitabevi:
Istanbul, 2013), s. 827-833.

214 Aybay-Sanal ’a gore; tammi geregince s6z konusu belgeye terimsel olarak “yonetmelik”
denilmesi gerekirdi. Tasarida yonetmelik terimi kullanilsa da kamu hukukunda s6z konusu olan
yonetmelik kavramu ile karistirilacagt endisesi ile degisik bir isim verilmesi 6ngoriilmiis ve tasaridaki
yonetmelik sozciigii yerine yonetim plant sézciigii kullanilmigtir. Yonetim plani teriminin amaci iyi
ifade ettigi sdylenemez. Yonetmelik sozcligliniin kullanilmasina dair endiseler de yerinde degildir,
Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 133-134; Yo6netim planinin hukuki niteligine iliskin
doktrinde yer alan gbriisler i¢in bkz. Bozkurt, Cemile, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plan: (Istanbul
Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi, 2010), s. 9-198.

215 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 226; Bozkurt, Yonetim Plan, s. 7.

218 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yetkin Yayinlar: Ankara, 2019), s. 301.

27 K arasan, Mustafa Resit, “Kat Miilkiyeti Hukukunda Diizenlenen Yénetim Planinin Niteligi ve
Islevi”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 80, S. 1, (Ocak 2006), s. 29; Celiker, Yonetim Plani, S. 53.

28 Aybay-Sanal ’a gore; KMK m. 28/1’de ydnetim planinda diizenlenecek hususlara iligkin
hiikkiimde, birbiriyle mantiksal baglantis1 ya da sirasi gozetilmememe goriinimii s6z konusudur.
Maddede belirtilen “yénetim tarzi” aslinda KMK ile belirlenmis haldedir. Bu tarz birlikte yonetim
tarzidir. Bu durumda, yonetim planinda birlikte yonetim tarzinin disinda, 6rnegin; kararlarin bir kat
malikince verilecegi ve tiim kat maliklerinin buna uyacagi bigiminde bir yonetim tarzi 6ngdriillmesi
miimkiin degildir, Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 134; Bekar’a goére, KMK madde 28/1°de
yer alan “kullanma maksat ve seklini” ifadesini anagayrimenkuliin kullanma maksat ve sekli olarak
anlamak gerekir. Bu kapsamda da bagimsiz boliimlerin hangi amagla kullanilacagmin y6netim
planinda yer almas1 gerekir. Kanaatimizce KMK m. 28/1°de sozii edilen ifadeden anlasilmasi gereken
yonetimin kullanma, maksat ve seklidir. Diger bir anlatimla yonetime iliskin hususlara ydnelik
diizenlemeler yapilmasidir. Zira anilan maddede “yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini”
ifadesindeki lafzi anlatim da bu ydndedir. Bu nedenle s6z konusu goriise katilmak miimkiin degildir,
Bekar, Toplu Yapilar, s. 47-48.

219 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 782-783; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakkt,
S. 42; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 111; Bekar, Toplu Yapilar, s. 46; Emredici
hiikiimlerden anlasilmas: gereken salt KMK’daki emredici hiikiimler degil, Medeni Kanun ve Borglar
Kanun dahil tim mevzuatin emredici kurallaridir. Bu nedenle “emredici hukuk kurallari”na
aykiriliktan s6z etmek daha dogru olacaktir. Bu hususta bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 51.
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planinda yer almasina karsin emredici hiikiimlere aykir1 hiikiimler gegersiz olup, kat

maliklerini baglayici nitelikte degildir.??°

Yonetim planinda hangi hususlarin = diizenleme altina alinmasi gerektigini
sOyleyebilmek, bu hususlar tek tek saymak kat miilkiyetinin kurulacagi tasinmazin
6zel durumlar nedeniyle miimkiin degildir.”** Nitekim KMK m. 28’de ydnetim
planinda yer alacak birtakim hususlar belirtildikten sonra “yonetime ait diger
hususlar:” ifadesine yer verilerek yonetim planinin kapsaminin genis bir bicimde ve
kat maliklerinin anlayis ve kabullerine gore diizenlenebilecegi belirtilmek

istenmistir.??

KMK m. 28 kapsaminda yonetim planinda bagimsiz boliimlerin kiralanmasinda
uyulmas1 gereken kurallar, bagimsiz bélimde hayvan beslenmesine ve bagimsiz
boliimde hangi mesleki faaliyetlerin yapilabilecegine yonelik bagimsiz boliimlerin
kullanilmasma iliskin esaslar, hangi giderlerin ortak gider sayilacagi ve kat
maliklerince ortak giderlere ne oranda katilacagi hususlar1 diizenleme altina

alinabilir.?®

Y o6netim plani diizenlenirken, kat miilkiyetinin kurulacag: tasinmazin 6zel durumlari
da gozetilmek suretiyle, kat malikleri arasinda uyusmazliga sebebiyet verebilecek
tim konularin ele alinmasi, uyusmazliklarin kisa siirede ¢oziimlenmesini
saglayacaktir. Zira yukarida da belirtildigi gibi yonetim plani, kat malikleri
arasindaki  anlagsmazliklarin  ¢oziimiinde  Oncelikle  bagvurulacak  belge
niteligindedir.224 Kat malikleri arasinda ¢ikan anlagsmazliklarin ¢6ziimiinde oncelikli
olarak yonetim planinda yer alan hiikiimler uygulama alani bulacak olup, yonetim
planinda hiikiim bulunmayan héllerde sirasiyla KMK ve genel hiikiimler uygulama

alan1 bulacaktir.??®

220 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 674; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 50;
“Bu sonug, genel hiikiimlerden (TBK. 27) c¢ikariabilecegi gibi, ‘anagayrimenkul kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul
tarafindan kararlastiriir’ diven KMK. 27 hiikmiinden de c¢ikarilabilir.”, Ayar, Ahmet, “Kat
Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Paylasiimas: Sorunu”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. 18, S. 2, (Ekim 2021), s. 869.

221 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, S. 50; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 526.

222 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 783; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 460.

228 Oztrak, ilhan, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, C. 22, S. 03,
(Mart 1967), s. 113; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 50.

224 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 226.

25 Bozkurt, Yénetim Plant, s. 7; Delikaya, Hakimin Miidahalesi, s. 12; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu,
S. 455.
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Yonetim plani kat maliklerini ve kiilli ve clizi haleflerini de baglayici niteliktedir
(KMK m. 28/4). Ornegin; kat maliklerinden birisinin vefat: halinde onun kiilli halefi
olan mirasgilar1 i¢cin de s6z konusu yonetim planit baglayici olacaktir.??® Yine,
yonetim planinda zemin kat maliklerinin asansor giderlerine katilmayacagi yoniinde
bir diizenleme s6z konusu ise, bagimsiz boliimii sonradan devralan ve kat maliki
stfatin1 bu sekilde kazanan bir kimse, yonetim planinda imzas1 olmadigindan bahisle,
asansor giderlerinin tim kat maliklerince karsilanmasi gerektigini ileri siiremez.?*’

Elbette s6z konusu kiilli ve ciizi haleflerin KMK m. 28/3 geregince yonetim planinda

degisiklik yapma haklar1 saklidir.

Yonetim plan1 kat miilkiyeti kurulmadan evvel Tapu Midiirligii'ne verilmesi
gereken belgelerdendir (KMK m. 12/1,b). Aksi halde yonetim plani sunulmadan kat
miilkiyetine gecis miimkiin olmayacaktir. Anatasinmazin maliki tek bir kisi dahi olsa

yénetim planinin yapilmasi zorunludur.??®

Kat miilkiyetinin kurulurken yapilacak tescilde tanzim edilen yonetim planinin tarihi,
yine sonradan yapilan degisikliklerin tarihi kat miilkiyeti kiitiiglinde beyanlar
hanesinde gosterilir ve yonetim plani (mevcut ise degisikliklere iliskin yonetim plani
vs. diger belgeler) tapu idaresince kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda
saklanir (KMK m. 28/5).%° Bu kapsamda s6z konusu yapidan bagimsiz bsliim satin
alanlar yonetim planin1 ve varsa degisiklikleri tapu idaresi nezdinde inceleme
hakkina sahiptir. Sonrasinda yonetim planinda yer alan hiikiimleri bilmedigini iddia
ederek yonetim planinda kat maliki sifatiyla kendisine diisen bor¢ ve

yiikiimliiliiklerden kurtulamaz.” .

226 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 65; Yargitay 20. HD, T. 09.11.2017, E. 2017/8980, K.
2017/9136, (UYAP Portal), E. T. 01.06.2022; Yargitay 18. HD, T. 30.05.2016, E. 2015/10963, K.
2016/8614, (UYAP Portal), E. T. 01.06.2022.

227 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 112; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 138;
Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlar, s. 199.

228 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakku, s. 42; Arpac1 ’ya gore; yonetim planinin
sozlesme hitkmiinde oldugu KMK m. 28°de agikca belirtilmis ise de kat miilkiyetinin kurulacagi
taginmaz maliki tek kisi ise, yonetim plani yalnizca bu kisi tarafindan imzalanacaktir. Bu durumda da
so0zlesmeden sz edilmesi dogru olmayacaktir. Zira sdzlesme iki yahut daha fazla tarafl1 bir iglemdir,
Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 49.

29 “Yinetim plani ve mevcut ise yapilan degisikliklerin bagimsiz bélime ait beyanlar hanesinde
gosterilmemis olmast halinde yonetim plani yahut yapilan degisiklikler ciiz’i halefleri baglamaz.”,
Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 674; Aksi yondeki goriis icin bkz. Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, S. 65; Ayar, “Ortak Giderlerin Paylasilmasi”, s. 871.

20 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 135; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk
Hakki, s. 42-43; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 199; Yonetim plan1 ve sonrasinda
yapilan degisiklikler tapuda beyanlar siitununa tescil edilecek ise de bu ydnde bir tescil iglemi
gerceklesmedigi takdirde, yOnetim planmin iyiniyetli lglincli kisileri baglayip baglamayacagi
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Yonetim planinin hazirlanmasinda maliklerin oy birliginin aranip aranmayacagina
dair KMK’da acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak kat miilkiyetinin
kurulmasi i¢in gerekli belgelerin belirtildigi KMK m. 12/1,b’de “kat muiilkiyetini
kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim pldani” ifadesine yer
verilmis olup, bu ifadeden yola ¢ikilarak ydnetim planmin, kat miilkiyetinin
kurulacagi arsa maliklerinin oy birliginin varlig1 ile gegerlilik kazanacagi kabul
edilmektedir.?®* Yonetim planmin diizenlenmesine iliskin olarak kat malikleri
arasinda anlagmazlik s6z konusu oldugunda, bu hususta hakimin miidahalesi yoluna

bagvurulabilir.*?

Yonetim plant KMK m. 28/4 geregince kat maliklerini ve kiilli ve ciizi haleflerini de
baglayici nitelikte oldugundan, kat miilkiyeti kurulduktan sonra kat maliklerinin
devir, miras yoluyla intikal vs. sebeple degismeleri muhtemeldir. Aradan gegen siireg
icerisinde kat maliklerinin yonetim planinda diizenlenen bir hususa iliskin farkli
goriiste olmalar1t yahut yonetim planinda diizenlenmeyen bir hususu yonetim
planinda diizenleme istekleri olusabilir.”** Bu durumda yonetim plan1 degisikligi icin
kat maliklerinin beste dordiiniin degisiklik yoniinde oy kullanmas1 gerekir (KMK m.
28/3).2

Gerekli ¢ogunlugun hesabinda kiisurath say1 ¢ikar ise kiisuratli sayinin tam sayiya
cikartilmasi gerekir. Ornegin; 13 bagimsiz béliim bulunan bir yapida yonetim plani
degistirilmesi icin gerekli ¢ogunluk hesab1 yapildiginda; (13*(4/5)) 10,4 sayist
bulunur. Bu durumda yonetim planinin degistirilmesi i¢in gerekli ¢ogunluk asgari 11
kat malikinin kabul oyu kullanmasidir. Yalnizca 10 kat malikince kabul oyu

kullanildig: takdirde, gerekli cogunluk saglanmamis olacaktir.®®

Yonetim plant degisikligi icin gegerli ¢cogunluk saglanamadigi takdirde degisiklik

yapilmasini isteyen kat maliki yahut kat malikleri hakimin miidahalesini isteyebilir,

konusunda farkli goriisler s6z konusudur. Bu goriisler igin bkz. Ergiil, Tapu Sicili, s. 108.

21 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 787; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 135; Bekar, Toplu
Yapilar, s. 48.

232 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 135.

233 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 790; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 464.

234 2814 sayill Yasa'min 11. maddesi ile 1983 yilinda yapilan degisiklik ncesi yonetim planinin
degistirilmesi i¢in kat maliklerinin oy birligi ile karar almalan sartti. Degisiklik ile birlikte gerekli
cogunluk beste dorde indirilmis olup, bdylece bir kat malikinin, diger tiim kat maliklerinin istedigi bir
degisikligi engellemesi ortadan kaldirllmigtir. Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 791; S6z konusu
degisikligin yerinde olmadigi, uygulamada sorunlar meydana getirecegi ve oybirligi ile yonetim plani
degisikliginin miimkiin olmasinin daha isabetli olduguna dair goriis i¢in bkz. Aybay - Sanal, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 135-136.

25 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 791-792.
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bu sekilde hakimin karari ile yonetim plani degisikligini saglayabilirler (KMK m.
28/3, KMK m. 33).2%

236 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 110; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlart, s. 200;
Kursat, “Ayni Hak Tesisi Yasagi”, s. 1187.
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2. TASINMAZ MULKIYETINDE KOMSULUKTAN DOGAN HAK, BORC ve
YUKUMLULUKLER

2.1 Komsu Kavram

Mevzuatimizda komsu kavramindan siklikla s6z edilmis ise de s6z konusu bu
kavrama yonelik tanimlamayi igeren herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.?’
Komsu kavrami sozliikte konutlar1 birbirlerine yakin nitelikte olan kisilerin
birbirlerine goére verilen isim ve siir ortakligi s6z konusu olan, miicavir olarak
tanimlanmistir.*® Komsuluk kavrami ise cografi anlamda belirli bir bolgede yer alan
tasinmaz malikleri, sz konusu taginmazlarda ikamet edenler yahut is yeri amaciyla

kullananlar arasindaki iliski olarak tanimlanmaktadir.?*°

Tasinmazlarin komsu tasinmazlar olarak nitelendirilebilmesi icin kistas alinacak
unsur tasinmazlarin birbirlerine yakinligi yahut uzakligi degildir.240 Tasimnmazlarin
birisinde meydana gelen miidahalenin etkilerinin hissedilecegi alan igerisinde
bulunan tim taginmazlar komsu taginmazlar olarak nitelendirilecektir.?* Bu

kapsamda komsu tasinmaz kavrami yalnizca sinirdag tasinmazlar igin degil,

%7 Dingbudak Solak, Beyza, Miilkiyet Hakkimin Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi
(Hacettepe Universitesi: Ankara, Yiiksek Lisans Tezi, 2018), s. 14.

238 https://sozluk.gov.tr, E. T. 11.06.2022.

29 BUK, Alaattin, Uygulamada Komsuluk Hukuku (TMK 737-750) (Yetkin Yayinlart: Ankara, 2021),
s. 21.

240 BUK, Uygulamada Komsuluk Hukuku (TMK 737-750), s. 21; Cortoglu, Ibrahim Sahir, Komsuluk
Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Kullanmilmasimin Cevreye Etki ve Sonuglari (MK 661) (Ankara
Iktisadi ve Ticari {limler Akademisi Yayinlari: Ankara, 1982), s. 62-63; Tekdogan, Aydin, Komsu
Tasinmaza Elatmanin Onlenmesi ve Temliken Tescil Davalar: (Seckin Yayincilik: Ankara, 2019), s.
352; Yargitay 1. HD, T. 25.12.1981, E. 1981/14350, K. 1981/14955, " Teknik anlamdaki Komsu hakk
ile hak dilindeki Komsuluk iliskisi arasinda cografi alan, uzaklik ve kapsam yénlerinden biiyiik bir
fark yoktur. Birbirine bitisik tasinmazlarda oturanlarin komgu olduklar: ve sayildiklar: kuskusuzdur.
Ancak kigilerin komsu sayilmasi igin birbirine bu kadar yakin olmalart da sart ve zorunlu degildir.
Kisilerin belirli bir ¢evrede oturmast yeterlidir. Kaldi ki Medeni Kanun’'da mesafenin belirli bir sayt
ile saptanmasindan oézellikle kaginilmis, bu tercihle Yasa'va giiniin hizli gelisme ve degismelerini
karsilayacak biiyiik esneklik kazandirimustir. Bir tasinmazin mesafesi ne olursa olsun, oteki bir
tasinmazin kullanilmasindan ileri gelen taskinlik ve zararmn etki alani igine girdigi hallerde taraflarin
komsu sayilmalar: gerekir.”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 11.06.2022.

241 Cortoglu, Komsuluk Hukuku, S. 63; Tekdogan, Komsu Tasinmaza Elatmanin Onlenmesi ve
Temliken Tescil Davalari, s. 352; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 564; Yargitay
14. HD, T. 12.10.2020, E. 2016/17800, K. 2020/6085, "Somut olayda, davaci ve davalimin ayni
tasinmazda paydas olduklar: anlasidigindan TMK anlaminda komsuluk iligkisi bulunmamaktadir.
Mahkemece TMK 688. vd. maddeleri kapsaminda miisterek miilkiyet hiikiimlerine gére davanin
coziimlenmesi gerekir.”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 11.06.2022.
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birbirlerinin etki alan1 igerisinde yer alan, birisinin taskin yahut sorumsuz
kullanilmast hallerinde digerini etkileyen tasmmmazlar komsu tasinmaz olarak
degerlendirilecektir. S6z konusu tasinmazin tagkin yahut sorumsuz kullanilmasindan
etkilenen taginmazi  kullanan malik yahut zilyet 1ise komsu olarak

nitelendirilecektir.?#?

2.2 Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda Komsuluktan Dogan Hak, Borg ve

Yiikiimliiliikler

Ozel hukuk baglaminda miilkiyet hakki TMK’da diizenleme altina almmis olup,
TMK m. 683’de miilkiyet hakkinin igerigine iliskin olarak bir seye malik olan
kimsenin, hukuki sinirlar dahilinde, malik oldugu sey iizerinde diledigi sekilde

kullanma, yararlanma ile tasarruf yetkilerinin bulundugu belirtilmistir.?*

Yasal diizenlemeden hareketle malik sifatina sahip kimse tarafindan, miilkiyet hakki
kullanilirken 6zel hukuk yahut kamu hukukundan kaynakli birtakim sinirlamalara
tabi oldugunu sdylemek miimkiindiir.*** iste bu simrlamalar kapsaminda komsular
arasindaki, miilkiyet hakkindan kaynakli olarak sorumluluklar ve 6devler komsuluk

%> Bu itibarla tasinmaz maliklerinin

hukuku kavrami c¢ercevesinde ele alinmuistir.
gevrelerindeki baska tasinmaz maliklerine karsi birtakim haklar ile bor¢ ve
yiikiimliiliklere tabi kilan ve kaynagmi yasalardan alan komsuluk iliskilerini
diizenleyen hiikiimleri  “komsuluk hukuku” yahut “komsuluk hakki” olarak

tanimlamak miimkiindiir.?*®

242 Tekdogan, Komsu Tasinmaza Elatmanin Onlenmesi ve Temliken Tescil Davalari, s. 352; Selanik,
Atakan Adem, “Tiirk Medeni Kanunu (Komsuluk Hukuku) Agisindan Miilkiyet Hakkinin
Swirlandirilmast”, Ankara Barosu Dergisi, C. 79, S. 3, (Temmuz 2021), s. 12; Yargitay 8. HD, T.
08.03.2004, E. 2003/6982, K. 2004/1487, "Malik, miilkiyet hakkini hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar
icerisinde kullanabilir. Dosya igerigine gore, kooperatifce ferdi miilkiyete gecilmemis olmasina karsin
numaralart agiklanan villalarin taraflarin kullanim ve yararlanmasina terkedilmis olup, zilyetlik
hakkina sahip olan kimsenin de komguluk hukukunu diizenleyen kurallardan yararlanacagi hususunda
duraksamamak gerekir. Bu yerlerden eylemli olarak yararlanmalar ve teslim olgusu karsisinda
taraflar TMK'nmin 737. maddesi hiikmii uyarinca komgu sayilrlar.”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr,
E. T.11.06.2022.

3 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 274; Ayan, Mehmet, Esya Hukuku-Sinirli Ayni
Haklar (Se¢kin Yayincilik, 2017), s. 23.

24 Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 11; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 275;
Antalya, Esya Hukuku, IV/s. 562-563; Ulusan’a goére; malikin, miilkiyet hakkinin bulundugu sey
iizerinde higbir sinirlamaya tabi olmaksizin diledigince kullanma, yararlanma yahut tasarruf hakkinin
bulunmasi, kargasaya ve savasa sebebiyet verirdi, Ulusan, Ilhan, Medeni Hukukta Fedakarligin
Denklestirilmesi Ilkesi ve Uygulama Alam (Vedat Kitapgilik: Istanbul, 2012), s. 122.

25 Ayan, Suurli Ayni Haklar, s. 105; Oguzman- Seli¢i- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 282;
Antalya, Esya Hukuku, IV/s. 306; Selanik, “Komsuluk Hukuku”,s. 11.

246 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 401; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre
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Komsuluk hukuku kapsaminda tasinmaz malikinin birtakim seyleri yapmamasi
(tasinmaz malikinin, komsu tasinmaza zarar verecek nitelikte yapi insa etmemesi
yahut aga¢ vs. dikmemesi), kendisine ait tasinmazdan komsu tasinmaz malikinin bir
yararlanmasina riza géstermesi (tasinmazin altindan elektrik, su tesisat1 ddsenmesine
izin verilmesi, komsu taginmaz maliki lehine ge¢it hakki taninmasi) gibi bor¢ ve

yiikiimliiliikleri vardir.?*’

Hukukumuzda, miilkiyet hakkini sinirlandiran komsuluk hukukuna iliskin kurallara
TMK m. 737 ila 761°de yer alan yasal diizenlemelerde yer verilmistir. Komsuluk
hukukuna iliskin yasal diizenlemelerin amaci, bir arada yasama durumundaki komsu
tasinmaz malikleri arasindaki sosyal ve ekonomik ¢ikar dengesinin saglanmasi i¢in
maliklere katlanma ve kaginma odevleri yiikleyerek dogmast muhtemel ¢ikar
catismalarin1 engellemek, tasinmaz maliklerinin huzur igerisinde yasamalarini

saglamaktir.?®

Miilkiyet hakkini sinirlandiran komsuluk hukuku kurallar1 doktrinde farkli ayrimlara
tabi tutulmustur.?*® Bu ayrimlardan birisi de tasinmaz miilkiyetinde malike yiiklenen
bor¢ ve 6devlerin dogus sekli esas alinarak yapilmistir. Buna goére, miilkiyet hakkini
sinirlandiran  komsuluk hukuku kurallari, miilkiyet hakkint dogrudan dogruya
siirlandiran kurallar ve dolayli smirlandiran kurallar olarak ikili bir ayrima tabi

tutulabilir.?>°

Miilkiyet hakkini dogrudan dogruya sinirlandiran komsuluk hukuku kurallart ile
tasinmaz maliki, kendisine ait bazi haklar1 kullanmama ya da bagkalariin
(komsgularmin) kullanmasina miisaade gosterme yiikiimliligi altina girmektedir.
TMK m. 737, 738, 742, 743, 751, 752 ve 753°de yer alan yasal diizenlemeler,
miilkiyet  hakkin1i  dogrudan  dogruya  sinirlandiran  komsuluk  hukuku

kurallarindandir.?>!

Miilk Hakku, s. 145.

247 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 401-402; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Devre Miilk Hakka, s. 145.

8 TMK m. 737-750’de yer alan kisitlamalar komsuluk iliskisi nedeniyle meydana gelen karsilikli
iligkide, komsularin birbirlerini rahatsiz etmemelerini, birbirlerine zarar vermemelerini veya
birbirlerine yardim etmelerini amaglar, Oguzman- Seli¢i- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 564;
Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 56; Ertan, Bilge, Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukukundan Dogan
Sinirlamalar: (Marmara Universitesi: Istanbul, Doktora Tezi, 2020), s. 36.

2 Ertan, Komsuluk, s. 31-34.

20 Ylusan, Fedakariigin Denklestirilmesi, s. 123; Ertan, Komsuluk, s. 31; Oguzman- Seligi- Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, S. 551.

! Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 552; Ertan, Komsuluk, s. 31.
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Miilkiyet hakkini dogrudan dogruya sinirlandiran komsuluk hukukuna iligkin yasal
diizenlemeler kapsaminda her bir taginmaz maliki, kendisine ait miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasindan dogan kiilfetten kaynakli zarara ugramakta ise de komsu
tasinmaz maliklerinin de ayni siirlandirmalara tabi tutulmasindan dogan yarar ile
bunu telafi etmektedir. Bu yilizdendir ki asagida agiklayacagimiz lizere miilkiyet
hakkin1 dolayl1 sinirlandiran kurallardan farkli olarak dogrudan dogruya sinirlandiran

kurallarda, kural olarak denklestirme yiikiimliiliigiinden de s6z edilemez.?*

Miilkiyet hakkii dolayli sekilde simirlandiran komsuluk hukuku kurallar
kapsaminda ise, tasinmaz maliki, komsu tasinmaz maliklerinin istemlerine kars1 6zel
bir katlanma yiikiimliliigii altina girmekte iken, istemde bulunan komsu taginmaz
maliki ise s6z konusu taginmaza dolayli sekilde miidahale yetkisi elde etmektedir.”*®
TMK m. 747 ve m. 761°de yer alan yasal diizenlemeler bu kapsamdadir.”>* Ornegin;
TMK m. 747 geregince tasinmazinin genel yol ile baglantis1 bulunmayan malik
tarafindan bedeli 6denmek kosuluyla gec¢it hakki taninmasi komsu taginmaz
maliklerinden istenebilir. Bu halde, komsu tasinmaz maliki gecit hakki kapsaminda
tasinmazindan gecilmesine katlanma yiikiimliiliigii altina girmekte iken, kendisine
gecit hakki taninan tasinmaz maliki ise s6z konusu tasinmazdan gecerek kendi

taginmazina ulasma, s6z konusu tasinmazi gegit olarak kullanma ve bu baglamda

ilgili tasinmaza dolayl sekilde miidahalede bulunma yetkisi elde etmektedir.

Miilkiyet hakkini dolayli sekilde sinirlandiran komsuluk hukukuna iligskin yasal
diizenlemeler ile taginmaz maliki, komsu tasinmaz maliklerinin istemlerine kars1 6zel
bir katlanma yiikiimliiligi altina girdiginden bu durum onun agisindan agir bir
fedakarlik teskil eder. Bu nedenledir ki, miilkiyet hakkini dogrudan dogruya
smnirlandiran  kurallardan  farkli olarak, dolayli simirlandirmalarda katlanma
yikiimliiliigi altina giren taginmaz malikinin, bu ylikiimliilikten dogan zararinin
giderilmesi zorunludur. Bu kapsamda da tasinmaz malikinin, istiin ¢ikar ugruna
katlanmis oldugu fedakarligin bir denklestirme ile karsilanmasi s6z konusudur.
Doktrinde ve uygulamada bu durum ‘“fedakdarligin denklestirilmesi” olarak

nitelendirilmistir.255

252 Ulusan, Fedakarligin Denklestirilmesi, S. 124.

258 Ulusan, Fedakarligin Denklestirilmesi, S. 125.

4 Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 553.

2% Zorunlu gegit, su ve mecra haklarindaki fedakarligin denklestirilmesine yonelik detayl agiklamalar
icin ayrica bkz. Ulusan, Fedakdrligin Denklestirilmesi, s. 127-139 Yargitay HGK, T. 14.09.2021, E.
2017/(14)7-1826, K. 2021/991, “Gegit hakki tesisinde fedakdrligin denklestirilmesi ilkesi geregi,
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TMK kapsaminda tasinmaz maliklerinin bor¢ ve yikiimliiliklerini ihlal etmesi
halinde c¢esitli hukuki yolara bagvurma imkania sahiptir. TMK m. 737’de yer alan
yasal diizenleme komsuluk hukuku baglaminda olusacak uyusmazliklarin
¢Oziimiinde uygulanacak genel hiikiim ise de tasinmaz kullannminda uyusmasi
gereken bor¢ ve yiikiimliliiklerin ihlalinin sonuglarina anilan diizenlemede yer

verilmemistir. *°®

TMK baglaminda komsuluk hukuku kurallarina riayetsizligin sonu¢larina TMK m.
730°da yer verilmistir.”>" Komsuluk hukuku kurallarinin ihlali halinde ilgili tasinmaz
maliki, TMK m. 730 kapsaminda, sorumlu tasinmaz malikine karsi taskinligi
olusturan sebebin ortadan kaldirilmasi amaciyla eski héle getirme davasi, taskin
kullanimdan dogan zararin tazmini amactyla maddi ve manevi tazminat davasi, zarar
tehlikesi mevcut oldugu hallerde zararin olusmasimi onlemek amaciyla tehlikenin

2%8 Komsuluk hukuku kurallarinim ihlali

giderilmesi davasi agma imkanina sahiptir.
halinde ilgili tasinmaz maliki, TMK m. 730 haricinde TMK m. 683/2 geregince el

.. : . ~ . ,. 259
atmanin onlenmesi davasi agma imkanina da sahiptir.

2.3 Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Komsuluktan Dogan Hak, Bor¢ ve

Yiikiimliilikler

Kat miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu bir bina, niteligi itibariyle ayni cat1 altinda bir

arada yasamayi gerektirir.’® Bu sebeple giiniimiizde degisen sosyal ve ekonomik

alternatifli giizergahlar icerisinde lehine ge¢it hakki tesis edilecek taginmaz maliki agisindan en kisa
ve en az giderli olani degil; aleyhine gecit hakki tesis edilebilecek taginmaz malikleri agisindan
objektif olarak en az kiilfet yiiklenecek ve en az zarar gérecek olammin tercih edilmesi gerekir.”,
(UYAP Portal), E. T. 20.12.2022.

6 TMK m. 737 komsuluk hukuku baglaminda genel kural ortaya konulmustur. TMK m. 737’ye gére;
“Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ézellikle isletme faaliyetini
siirdiiriirken, komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla yiikiimliidiir. Ozellikle
tasinmazin durumuna gére komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum,
toz, koku cikartarak, giiriiltii veya sarsinti yaparak rvahatsizlik vermek yasaktir. Yerel adete uygun ve
kagiilmaz taskinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklar sakhidw.”, Ertan, Komsuluk, s. 37;
Ulusan, Fedakarligin Denklestirilmesi, . 124.

%7 TMK m. 730°da yer alan yasal diizenlemeye gore; “Bir tasinmaz malikinin miilkivet hakkini bu
hakkin yasal kisitlamalarina aykun kullanmasi sonucunda zarar gorven veya zarvar tehlikesi ile
karsilasan kimse, durumun eski haline getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava
edebilir. Hdakim, yerel adete uygun ve kaginilmaz taskinliklardan dogan zararlarin uygun bir bedelle
denklestirilmesine karar verebilir.”, Oguzman- Seli¢i- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 594; Ertan,
Komgsuluk, s. 176.

28 TMK m. 730 kapsaminda tasinmaz malikince, tagkinliga sebebiyet veren komsu taginmaz maliki
aleyhine agilabilecek davalara iliskin detayl bilgi igin bkz. Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 594-596; Ertan, Komsuluk, s. 176-186.

29 Ertan, Komsuluk, s. 186.

260 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 145; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
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sartlar, kentlesmenin ve buna bagli olarak ¢ok katli yapilagmanin artmasinin da
etkisiyle komsuluk hukukuna iliskin uyusmazliklarin ¢ogu kat miilkiyeti iliskisinin
bulundugu tasinmazlarda ortaya cikmaktadir.?®® Bu nedenle kat milkiyetli yapilarda
komsuluk hukukunun, hak ve borglar bakimindan olduk¢a Onemli bir yeri ve
uygulama alani s6z konusudur.?®> Ozellikle, yogun kentlesmenin séz konusu oldugu
yerlerde, taginmazi kullanan kisilerce normale nazaran daha fazla ihtimam

gosterilmesi gerektigi de bir gerg:ektir.263

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat malikleri arasinda huzurun, dirlik ve diizenligin, baris
halinde yasamanin saglanmasini amaclamaktadir. Bu amacin gergeklestirilmesi i¢in
ayni binada oturanlar arasindaki komsuluk iligkilerinin kendisine 6zgii nitelikleri de
gozetilerek kat maliklerine bir kisim bor¢ ve yiikiimliilikkler KMK’da diizenleme

altina ahnm1§t1r.264

Kat miilkiyetine tabi bir tasinmazda malik olan ve kat maliki sifatin1 tasiyan
kimselerin, taginmaz maliki olarak TMK kapsaminda tasinmaz malikleri yoniinden

ongoriilen yiikiimliiliiklerinin ve sorumluluklarinin oldugu tartismasizdur.”®®

Tasinmaz maliklerinin, komsuluk hukuku ¢ercevesinde komsularin yararina olmak
tizere birtakim zorunluluk hallerine katlanma yiikiimliiliikleri s6z konusu olup, bu

hallerde kanundan kaynakli bir borg iliskisi meydana gelrnektedir.266

Kat miilkiyetinin s6z konusu oldugu bir taginmazda (binada) oturan Kkimseler
arasinda komsuluk iligkilerinin 6zel niteligi bulundugu gézetildiginde, TMK’da yer
alan diizenlemeler haricinde bir kisim yasal diizenlemelere de ihtiya¢ duyulacagi
diisiincesinden hareketle, kanun koyucu KMK’da komsuluk hukuku baglaminda ayri
yasal diizenlemelere yer verilmistir.?®” Bu kapsamda komsuluk hukukundan kaynakli
bir uyusmazligin ¢oziimiinde, KMK’da bu hususta 6zel bir diizenlemeye yer

verilmemis oldugu héllerde, kat miilkiyetinin niteligi ile bagdastig1 oranda TMK’nin

Sorunlari, s. 294.

261 Giiles, Bedia, “Tasinmaz Manzarasi Uzerindeki Hukuki Yararin Korunmasi”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 28, S. 2, (Temmuz 2020), s. 644.

262 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 145-146; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve
Kira Sorunlari, s. 294.

263 Giiles, “Tasinmaz Manzarasi”, s. 644.

264 Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 252; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 648.

2% Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 647; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 131.

206 Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 22.

%7 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 647-648.
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komsuluk hukukuna (TMK m. 737 vd.) ilisgkin hiikiimleri uygulama alani

bulacaktir.?®®
2.3.1 Kat malikinin haklar1
2.3.1.1 Genel olarak

Kat miilkiyeti esasen, kat malikleri bakimindan birbirleriyle birlikte yasama
zorunlulugu getiren bir hukuksal rejimdir.?®® Birlikte yasama zorunlulugundan
kaynakl1 olarak kat malikleri gerek bagimsiz boliimii, gerek eklentileri kullanirken,
gerekse de ortak yerlerden yararlanirken bir kisim kurallara uygun hareket etmek

270
durumundadir.

Kat malikleri, kendilerine ait miistakil bagimsiz boliim iizerinde herhangi bir malik
gibi tasarruf hakkina sahip olmalarina karsin, eklentiler, arsa pay1 ve ortak yerler
tizerinde ise miistakil bir tasarruf hakkina sahip degillerdir.271 Goriildugi tizere, kat
maliklerinin bagimsiz boliim iizerindeki haklari ile ortak yerler tizerindeki haklar
farklilik arz etmektedir. Nitekim kat malikinin bagimsiz boliim tizerindeki haklari
KMK m. 15°de, ortak yerler tizerindeki haklari ise KMK m. 16’da yasal diizenleme
altina alinmustir.?’? Belirtmek gerekir ki, kat malikinin haklari yalnizca bu yazili
diizenlemede yer alanlardan ibaret degildir. KMK’da kat maliklerinin haklaria
iligkin bagkaca bir¢ok yasal diizenleme yer almaktadir. Bu sebeple, KMK m. 15 ve
m. 16°da diizenleme altina alman haklarin niteligi de gbéz Oniinde tutularak, bu

haklar1 kat maliklerinin temel haklar1 olarak ifade etmek yerinde olacaktir.”"

Bagimsiz boliim {izerinde birden fazla kimsenin miilkiyet hakkina (malik olmasi)
sahip olmasi miimkiindiir. Bu durumlarda bagimsiz boliim iizerinde elbirligi yahut
payl miilkiyet s6z konusu olabilir. Bagimsiz boliim tizerinde birden fazla kimsenin
malik oldugu bu durumlarda bagimsiz boliim {izerindeki kullanma, faydalanma,
yonetim ve tasarruf haklar1 yoniinden; payli miilkiyet yoniinden TMK’daki paylh
miilkiyete iligkin yasal diizenlemeler (TMK m. 688 vd.), elbirligi miilkiyeti

268 Ertan, Komsuluk, s. 38; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 131.

269 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 53.

210 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 82.

2" Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 218.

22 Aybay-Sanal ’a gore; kat maliklerinin haklari, bagimsiz béliim ve ortak yerler agisindan iki ayri
gruba ayrilmas: pratikte yerinde ise de ortak yerler lizerindeki hakkin, ortak miilkiyete baglanarak
ifade edilmesi teknik agidan elestiri konusudur, Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 87.

"8 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 86.
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yoniinden TMK’daki elbirligi miilkiyetine iligkin yasal diizenlemeler (TMK m. 640

vd.)uygulama alan1 bulacaktir.

Calismamizin bu boliimiinde kat maliklerinin bagimsiz bolim ve ortak yerler
tizerindeki haklar1 konunun daha anlasilabilir sekilde agiklanmasi amaciyla ayri

basliklar1 halinde incelenecektir.
2.3.1.2 Kat malikinin bagimsiz boliim iizerindeki haklar:

Calismamizin ilk boliimiinde agiklandigi tizere kat miilkiyetindeki miilkiyet hakki
arsa pay1 ve anatasinmazdaki ortak alanlar1 da igerisine alir.’* Bu nedenle KMK’da
kat miilkiyetinin esasen arsa payr ve anatasinmazdaki ortak alanlarla baglantili

kendine 6zgii bir miilkiyet tiirii oldugu acgikc¢a belirtilmistir (KMK m. 3).

Kat miilkiyetinde kat malikinin haklar1 esasen KMK m. 15°de yasal diizenleme altina
alinmis olup, anilan diizenlemede kat maliklerinin sahibi bulunduklar1 bagimsiz
boliimler tlizerinde, KMK’da yer alan hiikiimler ayrikst olmak iizere, TMK’da
maliklere taninan tiim hak ve yetkilere sahip olduklari agik¢a belirtilmistir. Esasen bu
durum, her bir bagimsiz boliimiin, digerlerinden bagimsiz sekilde tasinmaz

275

sayllmasinin dogal sonucudur.”” Her ne kadar yasal diizenlemede acik¢a belirtilmese

de kat malikinin sahip oldugu bu hak ve yetkiler eklentileri de kapsar.”™

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 15°de yer alan yasal diizenlemeden hareketle, kat
malikinin, kendisine ait olan bagimsiz boliimii yasal simirlar igerisinde kalmak
sartiyla diledigi sekilde kullanabilecegini, hukuki islemlere konu edebilecegini

277

sOyleyebiliriz. Kat maliki, kendisine ait olan bagimsiz boliimi diger kat

maliklerinin izni yahut onayma gereklilik bulunmadan satis, bagis, rehin ya da kira

214 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 9; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 79.

215 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 45; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 255. 24.04.1978 tarihli ve
3/4 sayili Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari’nda bu hususa iliskin olarak gerekcede su ifadelere yer
verilmistir; "Binada kat miilkiyeti kurulmusg ise, kat malikinin bagimsiz boliimiinii baskalarina devir ve
temlike ve satis vaadinde bulunmaya yetkili oldugunda ve satis vaadi sozlesmesinin noterlerce
diizenleneceginde doktrinde ve uygulamada bir duraksama ve wuyusmazlik yoktur. Ciinkii kat
miilkiyetinin kurulmasiyla Kat Miilkiyeti Kanununun 13/4 tincii maddesi geregince her bagimsiz
boliim, ayrt bir tasinmaz niteligi kazanwr. Kat malikleri sahibi olduklari bagimsiz boliimler iizerinde
Medeni Kanunun maliklere tanidigi yukarida anilan iglemleri yapmaya yetkilidirler. Tasinmazda kat
irtifaky kurulmus ise bunun da satis vaadine konu olmasi ve sézlesmenin noterlerce diizenlenmesi
miimkiindiir.” RG, T. 10.06.1978, S. 16312, https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/16312.pdf, (E.T.
01.07.2022).

216 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 87; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 256; Geng
Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 598.

217 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 219; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 82;
Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 45-46.
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sOzlesmesine konu edebilir, anatasinmaza ve ortak yerlere zarar vermemek kosuluyla

bagimsiz béliimde istedigi tadilati yapabilir.?”®

Kat malikinin, kosullarin varlig1 halinde miilkiyet hakkinin kendisine tanidig1 dava
dahil hukuki yollara basvurma imkam da s6z konusudur. Ornegin; kat maliki,
bagimsiz boliimii haksiz sekilde kullanan kisiye yahut kisilere karst TMK m. 683/2
uyarinca el atmanin onlenmesi davasi agma hakkina sahiptir. Yine kat malikinin,
liizumu halinde tapu kaydinin diizeltilmesi, zilyetli§in korunmasi1 gibi davalar1 da

a¢ma hakki s6z konusudur.?"

Bagimsiz boliim malikleri gerek bagimsiz bolimden gerekse de bagimsiz bdliime
malik olmasina bagli olarak eklentilerden bizzat faydalanabilecegi gibi, kira
sOzlesmesi yahut ariyet sozlesmesi ile kat maliki olmayan {iglincii bir kisinin
faydalanmasina imkan saglayabilir. Bu halde bagimsiz boliimi kira, ariyet
sOzlesmesi vs. hukuksal nedene dayanarak kullanan kimse, s6z konusu bagimsiz
boliim malikinin yasal haklarini ve yiikiimliiliiklerini de devralmis olacaktir. Buna
bagli olarak da bagimsiz boliim {izerinde kat malikinin sahip oldugu kullanim

haklarinin tamamina sahip olacaktir.?®

Kanun koyucu miimkiin oldugunca kat malikinin bagimsiz bolim {izerindeki
miilkiyet hakkini, TMK baglamindaki miilkiyet hakkina benzetmeye ¢alismis ve bu
yonde KMK’da agik¢a yasal diizenlemelere yer verilmistir.?®* Ancak KMK m. 15°de
yer alan “KMK 'daki ilgili hiikiimler sakli kalmak kaydiyla” ifadesinden, bagimsiz
boliim {izerindeki miilkiyet hakkinin igeriginin TMK’da taginmaz maliklerinin sahip
oldugu miilkiyet hakkinin iceriginin esdeger olmadig1 anlasilmaktadir. O halde

bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakki, kural olarak TMK’da maliklere taninan

218 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 68; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 82;
Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 21; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 46; Oguzman- Seligi-
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 644-645.

2% Arcak - Erdogan, Aciklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, s. 220; Goknar, Ornekleriyle
Kat Miilkiyeti, s. 113; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 68; Arcak, Aciklamali-Ictihatl Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 331; Arpaci, A¢iklamali ve Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 46; Ertag , Kat
Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 131; Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I11/2), s. 49; Yargitay 1. HD, T.
23.11.2017, E. 2016/6616, K. 2017/6729, (UYAP Portal), E. T. 01.07.2022.

280 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 336; Kiracinim, bagimsiz boliim, ortak yer ve eklentiler iizerindeki
haklarinin kira sozlesmesi ¢ergevesinde degerlendirilmesine yonelik genis bilgi i¢in bkz. Sengiil ,
“Kiracinin Kullanma ve Yararlanma Hakki”, s. 37-374.

%L KMK m. 13/4’de yer alan yasal diizenleme uyarinca kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her
bagimsiz boliim ayr1 bir gayrimenkul niteligini kazanir ve kiitiikte o bdliimiin tasdikli planindaki
numaray1 alir. Yine KMK m. 15°de kat maliklerinin kendilerine ait bagimsiz bolimler tizerinde,
KMK’daki bir kistm hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, Medeni Kanunun maliklere tanidig: biitlin hak
ve yetkilere sahip oldugu acik¢a belirtilmistir.
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tim hak ve yetkileri kapsamakta ise de, bu hak ve yetkilere sahip olma durumu
“KMK daki ilgili hiikiimler sakli kalmak kaydiyla” gegerli oldugundan, s6z konusu
miilkiyet hakki niteligi itibariyle kendine 6zgii bir miilkiyet hakkidir.?®?

Kat malikinin, miilkiyet hakkindan kaynakli hak ve yetkilerinin smirmi KMK
cercevesinde ele almak gerekmektedir. Nitekim yukarida da belirtildigi gibi KMK m
15°de KMK’da yer alan diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla kat malikinin, TMK’da

maliklere taninan tiim hak ve yetkilere sahip oldugu belirtilmistir.?*

Kat maliki, bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyet hakkini kullanirken yasal sinirlar
icerisinde kalmak zorundadir. Yasal sinirlardan kasit, 6zellikle KMK’da diizenleme
altina alinmis, diger kat maliklerinin haklarmna riayet edilmesidir. Ornegin; kat
maliki, kendisine ait bagimsiz bdliimde istedigi sekilde tadilat, tesis yapabilme
imkanina sahip iken, buradaki yasal sinir anataginmaza ve ortak yerlere zarar
verilmemesidir. Diger bir anlatimla, kat maliki, anatasinmaza ve ortak yerlere zarar
verici nitelikte, kendisine ait bagimsiz boliimde tadilat, tesis ve degisiklik

yapamaz(KMK m. 19).%

Tirk Medeni Kanunu’nda maliklerin sahip oldugu haklar ile KMK geregi kat
maliklerinin sahip oldugu haklar arasinda kat miilkiyetinin kendine 6zgii bir miilkiyet
tiirii olmasindan dolay: farkliliklar s6z konusudur.?®®> Ornegin; TMK da elbirligi ve
payl miilkiyet halinde paydaglara ortakligin giderilmesini diger bir anlatimla paylh
yahut elbirligi miilkiyetinin sona erdirilmesi hakki taninmis iken, kat miilkiyeti yahut
kat irtifaki hukuksal rejimine konu anatasinmazda kat maliklerinin yahut kat irtifaki

sahiplerinin ortakligin giderilmesini isteme haklar1 s6z konusu degildir(KMK m.
7 286

%82 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 35.

283 Arpact, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 46.

284 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 68; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 219.

285 K at malikinin sahip oldugu hak ve yetkilerin, TMK’da maliklerin sahip oldugu hak ve yetkilerden
bazi hususlarda farklilik arz etmesi dogaldir. TMK baglaminda miilkiyet hakkinin s6z konusu oldugu
tasinmazlar agisindan bile bu durumun farkhilik arz etmesi s6z konusu olabilir. Ornegin; sehirde
bulunan bir arazi tizerindeki miilkiyet hakkinin igerigi ile kirsal kesimde bulunan bir arazi {izerindeki
miilkiyet hakkinin igerigi tam olarak ayni degildir. Bu nedenle bagimsiz boliimiin bagimsiz bir
miilkiyet konusu olma bakimindan diger taginmazlara nazaran epeyce farklilik arz eden yapist oldugu
kuskusuzdur. Bagimsiz boliimii, anatasinmazdan bagimsiz bir parsel gibi kabul etmenin ihtimali
bulunmamaktadir. Bu bakimdan bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkini da ancak kat miilkiyeti
sistemi i¢inde bireysel miilkiyet hakki ile esdeger sayilabilir. KMK m. 15’de de esasen anlatilan husus
budur. Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 87.

%% Yargitay 18. HD, T. 01.12.2008, E. 2008/11693, K.  2008/12703,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 02.07.2022.
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Yine TMK m. 732 geregince payli miilkiyetin s6z konusu oldugu bir taginmazda,
paydaslardan birisinin paymnin bir kismmi yahut tamamini {igiincii kisiye satis
sOzlesmesi ile devretmesi halinde, diger paydaslarin 6nalim hakki s6z konusudur. Ne
var ki, KMK m. 8 uyarinca kat maliklerinin yahut kat irtifaki sahiplerinin 6nalim
haklar1 yoktur. Kat maliklerinden herhangi birisinin maliki bulundugu bagimsiz
boliimi iiclincli bir kisiye satig sozlesmesi ile devretmesi halinde diger bagimsiz
boliim malikleri olan kat maliklerinin 6nalim hakki s6z konusu degildir (KMK m.
8/1). Belirtmek gerekir ki, bir bagimsiz boliimde malik olan paydaslardan birisinin
kendisine ait payi, ticlincii kisiye satis sozlesmesi ile ticlincii kisiye devri s6z konusu
ise, malik olan diger paydasin yahut paydaslarin 6nalim hakki s6z konusu olacaktir
(KMK m. 8/2).%"

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 7’de yer alan anataginmazda kat maliklerinin yahut kat
irtifaki sahiplerinin ortakligin giderilmesini isteme haklarinin bulunmadigina dair
hiikiim emredici nitelikte bir hiikiim olup, aksinin kararlastirilmasi miimkiin degildir.
Ancak KMK m. 8’de yer alan kat maliklerinin yahut kat irtifaki sahiplerinin 6nalim
haklarinin bulunmadigina dair hikkiim emredici nitelikte bulunmadigindan, aksinin

kararlastirilmasi miimkiindiir.?®®

2.3.1.3 Kat malikinin ortak yerler iizerindeki haklari

Kat malikleri, ortak yerler tizerindeki miilkiyet haklari, arsa paylart oranindadir ve
ortak miilkiyet esasi s6z konusudur (KMK m. 16/1). Kat maliklerinin, miilkiyet
haklar1 arsa payr oraninda ise de ortak yerleri kullanma noktasinda kullanmanin
Olclisii ortak yerin niteligine gore degiskenlik arz etmektedir.?®® Ornegin; kat
malikleri, ortak yer niteligini haiz, otopark, teras, camasirlik gibi yerlerden arsa payi

oraninda kullanim hakki1 s6z konusudur (KMK m. 16/2). Bu baglamda gegici bir siire

7 Yargitay 14. HD, T. 09.05.2019, E. 2016/5663, K. 2019/4206, (UYAP Portal), E. T. 02.07.2022;
Yargitay 6. HD, T. 12.05.1986, E. 1986/5218, K. 1986/6747, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T.
02.07.2022.

288 Ertag , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 19; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 605.

29 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 335; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 223; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 69; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 139; KMK m. 16°da
kat maliklerinin, tim ortak yerlere arsa payi oraninda malik olduklarina dair yasal diizenlemenin
pratik agisindan yeterli olmadig1, bir kisim ortak yerler yoniinden niteligi itibariyle arsa pay1 oraninda
kullanimin kabul edilmesinin dogru olmadigy, esit olarak kullanimdan s6z edilmesinin daha yerinde
olacagina dair goriis i¢in bkz. Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 89.
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dahi olsa, fiilen kullanim imkaninin s6z konusu oldugu ortak yerlerde kat

maliklerinin arsa pay1 oraninda kullanim haklar1 vardir.*°

Asansor, apartman girisi gibi ortak yerlerde kullanim olgiisii belirlemek fiilen ve
hukuken miimkiin degildir. AsansOr, apartman girisi gibi ortak yerlerden her kat

maliki gereksinimi oldugu siirece, istedigi dlgiide faydalanma imkanma sahiptir.?"

Kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanim haklari, ortak yerin niteligine uygun
olmasi gerekir. Ornegin; projesinde bahge olarak tespit edilen yerin, kat maliklerince
arsa paylar1 oraninda otopark olarak kullanilmasi miimkiin degildir. Bahgenin,
otopark olarak kullanilmasi icin KMK m. 19 kapsaminda bahgenin niteliginin

otopark olarak degistirilmesi gerekir.?%?

Kat malikleri, ortak yerleri kullanirken diger kat maliklerinin de haklarini gézetmek
zorundadir. Ortak yerleri kullanirken digerlerinin kullanimin1 engeller nitelikte, tek
basina kullanimi miimkiin degildir. Ornegin; kat miilkiyeti hukuki rejiminin s6z
konusu oldugu bir apartmanin giris katinda yer alan diikkkanlarin 6niinde bulunan ve
s6z konusu diikkkanlarin tapu alanina dahil olmayan kisimlart (ortak yerleri) diikkkan

sahiplerinin tek baslarina kullanmas1 miimkiin degildir.293

Bagimsiz bolim maliklerinin, ortak yerler iizerinde arsa paylari oraninda payli

miilkiyet haklari sz konusudur.”®* Bu nedenle kat maliklerinden her birisi TMK’nin

2% Sengiil , Toplu Yapilar, s. 304.

201 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 82; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 335; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 223; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 69; Arpaci, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 47.

22 pylak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 180.

23 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 69; Arcak - Erdogan, A¢ciklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Uygulamasi, s. 112; Istanbul BAM 49. HD, T. 24.11.2020, E. 2020/200, K. 2020/521, "07/02/2011
tarihli kat malikleri kurul karari ile giris katindaki diikkani satin alan Ozlem Saribas tarafindan giris
alamimin  yeniden diizenlendigi, diikkan sahibi Ozlem Saribas'm 6n kullamm hakki karsihg
apartmanin komple dis bakim ve boyasint yapacagimin kararlastirildigi, davaci dahil 10 malik
tarafindan imzalandig, 20/02/2011 tarihli tutanak baslikli belgeden kat malikleri kararmma géore malik
O. S. tarafindan binamin bakim boyaswun yapildig: anlagilmistir. 07/02/2011 tarihinde alinan bu
kararin iptali icin agilan herhangi bir dava bulunmamaktadir. Buna gore kat malikleri kurul karar
taraflart baglayicidw.”, (UY AP Portal), E. T. 05.07.2022.

204 Arcak, Aciklamali-Ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 335; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 29;
Arpaci, A¢iklamali ve Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 7; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, S.
113; Odyakmaz, Son Degisiklikleriyle Agiklamali-Igtihatli Kat Miilkiveti Kanunu ve Devre Miilk
Hakka, s. 20; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, S. 136; Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), s.
50; Izmir BAM 6. HD, T. 26.03.2021, E. 2019/228, K. 2021/650, "Davamn taraflarinca ortak
kullanim alani olan otoparkin kullanimina dair KMK'da alinan karar bulunmamaktadir. Yine otopark
olarak ayrilan alanda otoparkin ayrilan yerlerinin hangi bagimsiz béliim malikince kullanilacagina
dair herhangi bir belirleme de yapimanustir. Davaci isyeri igleticisi olup kendisine dokuz ara¢hk
otoparkta alti arachik yer ayrilmasi gerektigini iddia etmiys ise de kullanimindaki igyerinin ortak yer
arsa payt itibari ile kullamim alanm 600/2400 arsa payi dikkate alindiginda, 9 araghk otoparkta
2,25'lik otopark kullanim hakki bulunmaktadr. Bilirkigi raporu ayrintisi ve vardigi sonug itibari ile

55



payli miilkiyet hiikiimleri uyarinca paydas maliklere taninan tiim dava haklarini kural

olarak kullanma imkénina hakkina sahiptir.2*

Kat maliklerinin ortak yerleri kullanmalarindaki 6l¢iiye iliskin olarak anlagsma
yapmalart miimkiindiir. Bu dogrultuda kat maliklerince yonetim planinda bu yonde
bir kullanma olgiisii kararlastirilmis ise, ortak yerleri kullanmadaki 6l¢iiniin
tespitinde, yonetim planindaki hiikiimler esas alnacaktir.®® Yénetim planinda bu
yonde diizenleme yapildigi hallerde s6z konusu diizenlemeler kiilli ve ciizi halefleri

de baglayacaktir. 291

Kat maliklerinin, ortak yerler {izerindeki miilkiyet haklar1i payli miilkiyet
oldugundan, ortak yerlerin kullanimina iligkin uyusmazlik s6z konusu oldugunda,
uyusmazligin ¢éziimiinde sirasiyla (emredici hiikiimlere aykir1 diismedigi takdirde)
yonetim plani, KMK ve TMK (payli miilkiyete iliskin hiikiimler) uygulama alam

bulacaktir.?®

Bagimsiz boliim malikleri gerek bagimsiz bolimden gerekse de bagimsiz boliime
malik olmasina bagl olarak eklentilerden ve ortak yerlerden bizzat faydalanabilecegi
gibi, kira sozlesmesi yahut ariyet sozlesmesi ile kat maliki olmayan iiclincii bir
kisinin faydalanmasina imkan saglayabilir. Bu hélde bagimsiz bolimi kullanan

Kimse, s6z konusu bagimsiz boliim malikinin yasal haklarini ve yiikiimliiliiklerini de

dosya kapsamina uygundur. KMK toplantilarinda alinan karar ya da yonetim plaminda otoparkin
kullamimuyla ilgili bir belirleme olmadigindan arsa payina uygun diisen oranda kullanimi gerekir.
Belirtilen nedenlerle davacimin 6 adet araclik otoparktan yararlanma ve diger kat sakinlerinin
miidahalesinin dnlenmesi talebi yerinde degildir.”, (UY AP Portal), E. T. 05.07.2022.

2% Ortak yere iigiincii kisinin miidahalesi s6z konusu oldugunda, kat maliklerinden her birisinin diger
kat maliklerini temsilen dava agma hakki s6z konusudur. Kat maliklerinden her birinin bu sekilde
diger kat maliklerini temsilen tek basina dava agmalari, miidahalenin dnlenmesi gibi boliinmesi
miimkiin olmayan hususlarla sinirlidir. Ne var ki, ii¢iincii kisinin ortak yeri tahrip ederek maddi zarara
sebebiyet vermesi nedeniyle sdz konusu zararin tazmini maksadiyla agilacak davalarda, zararin
boliinmesi miimkiin oldugundan kat malikinin diger kat maliklerini temsilen dava agma hakki
bulunmamaktadir. Bu durumlarda her bir kat maliki kendisine ait arsa pay1 oraninda, meydana gelen
zararin tazminin isteme hakkina sahiptir; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 113-114; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 70; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 224; Ertas , Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 136-137; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 627.

29 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 114; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 47; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 262; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 136; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 89; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 181; Her ne kadar KMK m. 16/2’de “sozlesme”
ifadesine yer verilmis ise de s6z konusu ifadeden kast edilen kat maliklerinin anlagsmalaridir. Tapu
memurunun katilimiyla diizenlenen resmi senet degildir. Bu nedenle s6z konusu ifadenin kullanilmasi
KMK’nin sistematigi agisindan yerinde olmadigt doktrinde elestiri konusu yapilmistir. Bu hususta
bkz. Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, . 223; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, S. 619.

297 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 65; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 181.

2% Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 54; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 114.
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devralmis olacaktir. Buna bagl olarak da bagimsiz boliimiin arsa pay1 oraninda ortak

yerleri kullanma ve ortak yerlerden faydalanma hakki s6z konusu olacaktir.?*®

Uygulamada, ortak yerlerin kullanimina yonelik olarak kat malikleri arasinda
uyusmazliklara sik¢a rastlanmaktadir. S6z konusu bu uyusmazliklarin ¢oziimiinde
KMK m. 32/3 uyarinca kat malikleri kurulu gorevli ve yetkilidir. Anilan yasal
diizenleme kapsaminda ortak yerin kullanilmasina iligkin olarak itirazi bulunan kat
maliki 6ncelikle kat malikleri kuruluna bagvuruda bulunacaktir. Kat malikleri kurulu
s0z konusu itiraz hususunda gerekli inceleme ve degerlendirmeyi yaparak, itiraza
iligkin bir karar verecektir. Kat malikleri kurulu kararlari, her sayfasi noterlikge
tasdik edilmis karar defterine yazilarak, toplantida yer alan tiim kat maliklerince
imzalanacak, akabinde de ayrik gorliste bulunanlarin goriisleri ve imzalar1 karar
defterinde yer alacaktir (KMK m. 32/4). Ortak yerin kullanimma yonelik
uyusmazliklarda, kat malikleri kuruluna bagvurulmadan hakimin miidahalesinin

istenmesi miimkiin degildir.>*

Kat malikleri kurulunca ortak yerlerin kullanimina iliskin yapilan itirazlar iizerine
verilen kararlar kesin degildir. Verilen kararlarin hukuken yerinde olmadig
kanaatinde olan kat maliki yahut kat malikleri tarafindan karar tarihinden itibaren bir
aylik siire igerisinde tasinmazin bulundugu sulh hukuk mahkemesinden kararin
iptalini isteyebilir (KMK m. 33/1). Kat malikleri kurulu toplantisina katilan ve aykiri
oy kullanan kimse i¢in iptal davasi i¢in ongoriilen bir aylik siire, karar tarihinden
itibaren baslar. Kat malikleri kurulu toplantisina katilmayan kat malikleri yoniinden
ise s0z konusu bir aylik siire kararin 6grenilmesinden itibaren baslar. Her halde iptal

davasi agma siiresi karar tarihinden itibaren alt1 aydir (KMK m. 32/4).
2.3.2 Kat malikinin borg¢ ve yiikiimliiliikleri

Kat miilkiyeti hukuki rejiminin s6z konusu oldugu anataginmazda ikamet edenler
arasinda huzur, dirlik diizenlik ve baris ortaminin olmasi, séz konusu bu ortamin

saglanmas1 gerekir. Bu amacin saglanmasi icin KMK’da kat maliklerine tanian

29 Arcak, A¢iklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 336; Yargitay 18. HD, T. 27.02.2014, E.
2013/18679, K. 2014/3477, "Kat malikinin bagimsiz boliimiinti kira sozlesmesine dayali olarak
devamly sekilde kullanan kiracilar da ortak yerlerden yararlanma hakkina sahiptirler. Bu kisiler, o
bagimsiz béliim malikinin ardili (halefi) olarak onun hakki oraninda ortak yerleri kullanabilirler. Bu
haktan yararlanmalarina éteki kat malikleri engel olamaziar.”, (UYAP Portal), E. T. 16.07.2022.

300 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 70; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamas, s. 224; Tekinay,
Kat Miilkiyeti, s. 51.
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haklarin yani sira bir kisim yiikiimliiliikkler de getirilmistir. KMK, anataginmazda

ikamet edenlerin kagmmasi ve uymakla yiikiimlii oldugu kurallar belirlemistir.***

Bu noktada vurgulanmasi gereken husus; kat maliklerinin, yalnizca diger kat
malikleri ile birlikte kullandigi, faydalandigi ortak yerleri kullanirken degil,
kendisine ait bagimsiz bolimi kullanirken de bir kisim kisitlamalara (bu yondeki

kurallara) riayet etme mecburiyetinin oldugudur.

Kat maliklerinin uymakla yiikiimlii olduklar1 borglar ve yiikiimliiliikler genel olarak
KMK m. 18°de diizenlenmistir.*®> Amilan yasal diizenlemede yer alan bu kurallara
uyulup uyulmadiginin denetimi TMK m. 2’de yer alan diiriistliik kurali ¢ercevesinde

gerg:eklestirilecektir.303

Calismamizda kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikleri kavramsal olarak ayrilmamis
ise de borg ve yliklimliiliik kavramlar1 birbirinden farklilik arz etmektedir. Kavramsal
olarak bakildiginda kat maliklerinin borglarin1 genel giderlere katilma, yenilik, ek
tesis ve onarim i¢in gerekli giderlere katilma ve zarari tazmin borcu olarak

siniflandirmak miimkiindiir.3**

Kat maliklerinin yilikiimliiliiklerini ise kavramsal olarak; dogruluk kurallarina uyma,
anataginmazi koruma, anatasinmazin bakimi, ortak yerlere izinsiz insaat ve tesisi
yapmama, anayapiya zarar verici nitelikte tesis ve onarim yapmama, bagimsiz
boliimleri tahsis gayesine uygun kullanma ve miisaade mecburiyeti ylikimlaligi

olarak siniflandirabiliriz.>®

Kat miilkiyetinin s6z konusu oldugu bir anayapidaki bagimsiz boliimii devralan
kimse de devir ile birlikte kat malik sifatin1 kazanacaktir. Bu nedenledir ki, herhangi
bir irade beyaninda bulunulmasma gerek bulunmaksizin salt kat maliki sifatindan

otiirii kendiliginden KMK ve genel hiikiimlerde belirtilen bor¢ ve yiikiimliiliikler

s01 Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 647-648; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 380;
Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 173; Germeg, Kat Miilkiveti Hukuku, s. 286; Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, S. 642-643.

%02 KMK m. 18de yer alan yasal diizenlemelerin, kat miilkiyetinde birlikte yasama zorunlulugundan
dogan sorunlart kokten ¢oziimleyebilecek agiklik igermedigi belirtilerek bu durum doktrinde elestiri
konusu yapilmistir; Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 252.

303Germeg:, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 286; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 96; Arpaci, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 54.

04 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 739-740.

395 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 740-741; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 659.
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yoniinden sorumlu olacaktir. Elbette, kat malikinin haklar1 i¢in de ayni sey gecerli

olacaktir.>%

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenleme altina alinan kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine dair hiikiimler, kiraci, oturma hakk1 sahibi gibi bagimsiz boliimii
stirekli bir bi¢imde kullanan kimseler yoniinden de uygulama alani bulur. Bor¢ ve
yiikiimliiliiklere aykirilik halinde ilgili kat maliki ile taginmazi kullanan kimsenin

miiteselsil sorumlulugu sdz konusudur (KMK m. 18/2).3

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/1°de 2814 sayili Yasa’nin 10. maddesi ile yapilan
degisiklik oncesinde genel giderler ve sigorta primleri bakimindan kiraci, oturma
hakki sahibi gibi bagimsiz boliimii siirekli bir bigimde kullanan kimselerin kat maliki
ile miiteselsil sorumlulugu s6z konusu de:gildi.308 Yalnizca bagimsiz boliimde kirac
var ise, avans, gider veya sigorta priminden kaynakli kat malikinin 6demekle
yiikiimlii oldugu kismin, kat malikine bu hususta noterlik vasitasiyla yapilan ihtara
ragmen 6denmemis olmasi halinde kira alacagina mahsuben, kiracidan s6z konusu
bedelin alinacagi yasal diizenleme altina alinmisti. 1983 yilinda, 2814 sayil1 Yasa’nin
10. maddesi ile yapilan degisiklik ile birlikte kat malikinin KMK m. 20°de belirtilen
gider ve avans borcu ile gecikme tazminati 6deme yiikiimliliigiine iligkin olarak
kiraci, oturma hakki sahibi gibi devamli surette bagimsiz bolimden faydalanan
kimselerin kat maliki ile miisterek ve miiteselsil sorumlu olduklar1 benimsenmistir.
S6z konusu bu miiteselsil sorumlulugun sinir1 da anilan hiikiimde belirtilmis olup,
kiracinin sorumlulugu, kat malikine 6demekle yilikiimlii oldugu kira bedeli ile
sinirlandirilmig, yapilan 6demelerin de kira borcundan mahsup edilecegi belirtilmistir

(KMK m. 22/1).

Kat maliklerinden birisi KMK m. 18’de belirtilen borg ve yiikiimliiliikleri ihlal ettigi
takdirde, bundan zarara goren kat maliki yahut kat malikleri, ihlali gerceklestiren kat
malikine yahut s6z konusu bagimsiz boliimden faydalanan kiraci, oturma hakki
sahibi gibi kimseye kars1 dava acarak KMK m. 33 geregi hakimin miidahalesini

yahut KMK m. 25 geregi bagimsiz boliimiin zorunlu devrini isteyebilir.309

306 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 642.

%% yargitay 18. HD, T. 15.05.2012, E. 2012/2968, K. 2012/5672, (UY AP Portal), E. T. 20.07.2022.

%08 2814 sayili Yasa'nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik 6ncesinde KMK m. 22/1 su sekildeydi;
“Bagimsiz boliim baskasina kiralanmig bulunuyorsa, avanstan, giderlerden veya ortak sigorta
primlerinden kendisine diigen payi, noterlik¢e yapilan ihtara ragmen, édemeyen kat malikinin borcu,
kendisinin kira alacagina mahsuben, kiracidan almir.”; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 371.

809 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 71; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 84;
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2.3.2.1 Genel nitelikteki borg ve yiikiimliiliikler

Daha 6nce de belirtildigi lizere kat maliklerinin uymakla ylikiimli olduklart borg ve
yiikiimliiliikler genel olarak KMK m. 18’de diizenlenmistir. Yasal diizenlemede yer
alan bor¢ ve yiikiimliiliikler genel nitelikte olup, kat maliklerinin baskaca bor¢ ve
yiikiimliiliikleri de s6z konusudur.**® Esasen bu borg ve yiikiimliilikler bagimsiz
boliimde kiraci, intifa ya da siikna hakki sahibi yahut baska bir sifatla ikamet eden
her kimse icin de gecerlidir.*'* Zira genel nitelikteki bu yiikiimliiliikler birlikte huzur

icinde yasama amacinin gerceklestirilmesinin teminidir.

Kat maliklerinin genel nitelikteki bor¢ ve yiikiimliiliikleri(KMK m. 18) sunlardir;
1-Dogruluk kurallarina uymak,

2-Diger kat maliklerini rahatsiz etmemek,

3-Birbirlerinin hakkini ¢ignememek,

4-Y dnetim plani hiikiimlerine riayet etmek.

2.3.2.1.1 Dogruluk kurallarina uyma

TMK m. 2’de yer alan diiriistliik kuralinin KMK’daki yansimasi kat malikleri i¢in
getirilen dogruluk kurallarina uyma yiikiimliiligidiir.'? Her kat maliki, kendisine ait
bagimsiz bolumi, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken, buralardan faydalanirken

diger kat maliklerine kars1 dogruluk kurallarina uymaya mecburdur.®?

Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 91; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 88.

310 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 96.

1 yargitay 5. HD, T. 08.02.2021, E. 2020/5923, K. 2021/1100, (UYAP Portal), E. T. 24.07.2022;
Yargitay 20. HD, T. 25.02.2019, E. 2017/10262, K. 2019/1240, (UYAP Portal), E. T. 24.07.2022;
Kiracinin komsularina saygi gosterme borcuna ve bu borca aykirilik halinde kiralayanin (kat
malikinin) kira sézlesmesini fesih hakkinmn bulunduguna dair genis bilgi i¢in bkz. MAMUK, Damla,
“Kiracimn Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gésterme Borcu ile Komgsuluk Hakki ve
Taskinliktan Kaginma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, (Ocak
2013), s. 417-428.

312 Kat maliklerinin dogruluk kurallarina uyma yiikiimliiliigii, diristlik kuralmn KMK’daki
yansimasi oldugundan, doktrinde diiriistliik kuralina uyma yiikiimliiligii olarak da adlandirilmistir;
Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 648; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 381; Geng
Aridemir, Kat Miilkiyeti, 5. 661; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 69.

813 Odyakmaz, Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 84; Arcak, Aciklamali-Ictihatl Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 381; Yargitay 18. HD, T. 01.05.2008, E. 2008/1278, K. 2008/5318, "Dosya
icinde mevcut Kegioren Belediye Baskanligi Imar ve Yapi Denetim Miidiirliigii'ne verilen 29.06.2004
giinlii belgede; 8 nolu dairenin mutfak balkonunun kapatildigina deginilerek bu nedenle dilekcede adi
yaziuli olan ve imzalan bulunan kisilerin PVC dograma ile kapatilan balkonun bu hale getirilmesine
muvafakat ettikleri hususuna yer verilen belgede davact Ali'nin de imzasinin oldugu goriilmiistiir.
4721 sayili Tiirk Medeni Yasasi'min 2. maddesine gore herkes, haklarint kullanirken ve borg¢larini
yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorundadir. Davacimin daha énce balkonunu PVC ile
kapatmas: i¢in davaliya izin verdigi anlasildigindan, bu konu ile ilgili olarak dava acmasi diiriistliik
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Dogruluk kurallarindan kasit; kat malikince bir hakkin kullaniminda diger kat
maliklerinin haklarmin da gozetilmesi, onlarin incitilmemesidir. Ornegin; bir kat
maliki tarafindan kendisine ait bagimsiz boliimde tadilat sz konusu ise diger kat
maliklerinin s6z konusu bu tadilata izin verme, bu duruma katlanma mecburiyeti
vardir (KMK m. 23/1). Goriildiigii tizere kendisine ait bagimsiz boliimde tadilat
yapan yahut yaptiran kat malikinin bu konuda bir hakki sz konusudur. iste bu
noktada, kendisine ait bagimsiz boliimde tadilat yapan yahut yaptiran kat malikinin
dogruluk kurallarina uyma yiikiimliiliigii karsimiza cikmaktadir.*'* Séz konusu kat
maliki, kendisine ait bagimsiz bolimde yapilan tadilatin hizli bir sekilde
tamamlanmasi igin gerekli 6zeni gostermek durumundadir.®™ Yine kat malikince,
ortak gider ve avansin zamaninda ve eksiksiz 6denmesi, bu konuda yonetime giicliik
cikarmamasi da kat malikinin dogruluk kurallarina uyma bor¢ ve yiikiimliligi

1
kapsamindadir.®'®

2.3.2.1.2 Rahatsiz Etmeme

Kat maliklerinin yiikiimliiliiklerinden birisi de diger kat maliklerini rahatsiz
etmemektir. Rahatsiz etmemek, genis bir kavram olup, somut olayin 6zelligine gore

degerlendirme yapilmalidir.

Kat malikince gergeklestirilen eylem, diirtistlik kurali ¢er¢cevesinde hos gortilebilir
nitelikte kabul edilirse yapilan eylemin rahatsiz edici olmadigi kabul edilmeli,
aksinin tespitinde ise s6z konusu eylem ile rahatsiz etmeme yiikiimliiliigliniin ihlal

317 Rahatsiz etmeme hallerine, kat malikinin

edildigi sonucunda varilmalidir.
normalin diginda giiriiltii yapmasi, diger kat maliklerini rahatsiz edecek nitelikte
toplant1 ve partilerin diizenlenmesi, balkondan hali, kilim silkeleyerek altta yer alan
bagimsiz boliimlerdeki kat maliklerini ve komsularini bu suretle rahatsiz etmesi, pis
koku yayan esyalarin bagimsiz boliimde bulundurulmas: suretiyle diger kat
maliklerinin bu pis kokuya maruz birakilmasi, bagimsiz boliimde tavuk, kopek gibi

evcil hayvan beslemesi gibi olaylar érnek gosterilebilir.*®

kurallarina uygun diismemektedir.”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 24.07.2022.

814 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 77-79; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 381.

815 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 381; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 287.

318 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 287.

31 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I, s. 665; Yargitay HGK, T. 22.04.1992, E. 1992/5-202, K.
1992/259, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 25.07.2022.

38 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 116; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 71;
Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 21; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlari, s. 83; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 90-91.
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Rahatsizlik, kisiden kisiye degisen, farkli sekilde yorumlanmasi miimkiin olan bir
kavramdir. Bu nedenle rahatsizlik olgusunun objektif kistaslarla degerlendirilmesi
gerekir.*' Elbette tiim bunlarin yaninda somut olaym ozellikleri de degerlendirme

konusu yapilacaktir.

TMK m. 737°de yer alan yasal diizenleme ile kanun koyucu taginmaz maliklerinin
miilkiyet hakki kapsamindaki yetkilerini kullanirken, komsu tasinmaz maliklerini
olumsuz bi¢imde etkileyecek taskinliktan kaginmakla yiikiimli tutmustur. TMK m.
737/2’de s6z konusu bu tagkinlik hallerine “fasinmazin durumuna, niteligine ve yerel
ddete gore komgular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum,
toz, koku ¢ikartmak” ve “giiriiltii veya sarsinti yapmak” eylemleri 6rnek olarak
verilmistir. TMK m. 737’de yer alan bu haller, KMK m. 18 kapsaminda kat malikleri
yoniinden de rahatsiz etmeme kavrami igine girer.320 Bu nedenle TMK m. 737 ve
devami hiikiimlerinde yer alan yasal diizenlemeler kat miilkiyeti rejiminin kendisine
Ozgl nitelikleri gozetilerek kat miilkiyetine tabi yapilarda da uygulama alani

bulacaktir.*?!
2.3.2.1.3 Birbirlerinin hakkim ¢ignememe

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenen kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiklerinin
birisi de kat maliklerinin birbirlerinin hakkini ¢ignememesidir. Birbirlerinin hakkini
cignememekten kasit; kat malikleri tarafindan, diger kat malikleri tarafindan 6ne
stiriilecek her tiirlii hakka kars1 saygi gosterilmesi gerekir.322 Kat malikleri arasinda
bir kisim huzursuzluk ve uyusmazliklarinin ¢ikmamasi i¢in her kat malikinin, diger

kat maliklerinin haklarina saygi gostermesi gerekir.**

Ornegin; kat miilkiyetine tabi bir tasinmazda ortak yer kapsaminda bahge s6z konusu
ise, kat maliklerince, kural olarak yonetim planinda aksi kararlastiriimadig: siirece
arsa paylar1 oraninda faydalanma haklar1 s6z konusudur. Bu baglamda, kat
maliklerinden birisi yahut bir kism1 s6z konusu ortak yer niteligini haiz bahgenin

tamamini kendisine yahut kendilerine tahsis ederek diger kat maliklerinin bahceden

9 yargitay 18. HD, T. 30.06.2003, E. 30.06.2003, K. 2003/5686, http://www.sinerjimevzuat.com.tr,
E. T. 27.07.2022.

320 Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 255; Yargitay 18. HD, T. 31.03.2005, E. 2005/1176, K. 2005/3027,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 27.07.2022.

821 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 649; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 287,
Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 77; Bu hususta genis bilgi i¢in bkz. Geng¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti, S.
645-652.

322 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 383.

323 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 291.
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faydalanmalarina engel olamaz.*** Yine bir kat maliki, arsa pay1 oraninda yararlanma
hakkinin bulundugu ortak yer niteligindeki otoparki, siirekli bicimde arsa pay1
oranmi asar sekilde kullandig1 takdirde ilgili kat malikince diger kat maliklerinin

haklarini ¢ignemis olacaktir.3®
2.3.2.1.4 Yonetim plani hiikiimlerine riayet etmek

Kat maliklerince yonetim planinda yer alan hiikiimlere riayet etme mecburiyeti s6z
konusudur.**® Zira yonetim plani; anataginmazin ydnetimini diizenleyen ve kat
miilkiyetini kuran tiim kat maliklerince imzalanan ve tiim kat maliklerini baglayan

bir sdzlesmedir.3’

Yonetim planinda, KMK’da belirtilenlerin disinda (emredici kurallara aykir
olmamak kosuluyla) kat malikleri yoniinden baskaca bor¢ ve yiikiimliiliikkler de
getirilebilir. Bunun yani sira yonetim planinda bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlali halinde
KMK’da o6ngoériilen yaptirimlara ek olarak yeni yaptirimlar da ongoriilebilir. Bu
durumda Ozel hiikiim niteligini haiz yonetim plam1 hiikkmi uygulama alam

bulacaktir.3®

Bu baglamda, yonetim planinda yasaklanan bir eylem nedeniyle, diger kat
maliklerinin haklarin1 rahatsiz edilmemesi yahut onlarin haklarini ¢ignenmemis
olmasi s6z konus olsa dahi yonetim planinda yer alan s6z konusu hiikiim emredici
nitelikte oldugundan, salt yOnetim planina uyulmamasi nedeniyle diger kat

maliklerinin rahatsiz edildigi, haklarinin ¢ignendigi kabul edilecektir.®?

Daha o6nce de belirttigimiz tizere KMK m. 18/2 geregince kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine dair hiikiimler, kiraci, oturma hakki sahibi gibi bagimsiz boliimii
stirekli bir bicimde kullanan kimseler yoniinden de uygulama alani bulur. Bu durum
yonetim plani hiikiimlerine riayet etme ylikiimliiliigiinde de aym sekildedir. Ne var
ki, uygulamada kiracilarin kira sozlesmesi akdedilirken tapu miidiirliigi nezdinde

yapacaklart bir islem bulunmadigindan, yonetim plani hiikiimleri incelenmeksizin

324 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 383.

25 Germeg, Kat Miilkiveti Hukuku, s. 291; izmir BAM 6. HD, T. 26.03.2021, E. 2019/228, K.
2021/650, (UYAP Portal), E. T. 26.07.2022.

326 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 96; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 383; Pulak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 200.

821 Catalkaya - Tarikogullar - Ozcan, Serh, s. 94; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 782; Ozkan, Kat
Miilkiyeti Davalari, s. 40.

328 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 383; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 292; Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 672.

329 pylak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 200.
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kira s6zlesmesi akdedilmektedir. Her ne kadar tapu sicilinde aleniyet s6z konusu ise
de tasinmaz kiralayan c¢ogu kisi bu yonde inceleme yapmaya da liizum
gormemektedir. Bunun neticesinde bagimsiz bdliimde kiraci olarak ikamet eden
kimseler yonetim planinda yer alan ve KMK’da diizenleme altina alinmayan hususlar
yoniinden bilgisiz oldugundan, c¢esitli uyusmazliklara sebebiyet vermektedir. Bu
nedenle, kira sozlesmesi akdedilmeden oOnce ilgili kat malikinden yahut site
yonetiminden yonetim planinin talep edilmesi yahut tapu miidiirliiglinde bu yonde

inceleme yapilmasi, kiracilar i¢in elzemdir.
2.3.2.2 Yargitay kararlari 1518inda genel nitelikteki borg ve yiikiimliiliikler

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 18’de yer alan yasal diizenleme uyarinca kat miilkiyetine
konu yapida, kat maliklerinin, bagimsiz boliimleri, eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kurallarina uyma, diger kat maliklerini rahatsiz etmeme ve
onlarin hakkini ¢ignememe ve yonetim plant hiikiimlerine riayet etme bor¢ ve
yiikkiimliliigi s6z konusu ise de s6z konusu yiikiimliiliiklerin cesitli sekillerde ihlal

edildigi durumlara da uygulamada sik¢a rastlanmaktadir.

Calismamizin bu kisminda uygulamada sik¢a rastlanilan ve KMK m. 18 geregince
kat maliklerinin genel nitelikteki bor¢ ve yiikiimliiliikkleri kapsaminda degerlendirilen

hususlara yer verilecektir.
2.3.2.2.1 Giiriiltii citkarmama

Giriiltli.  ¢ikarilmasi  hali, uygulamada sik¢a rastlanilan, rahatsiz etmeme
yikiimliiligliniin ~ ihlali  hallerindendir.  Giiriiltii  ¢ikarilmasi  insanin  kendi
hareketleriyle (¢eki¢ gibi ses yapici alet kullanma, dans etme, topuklu ayakkabi ile
yiriimek) meydana gelebilecegi gibi tasinmazda bulunan makine seslerinden

(camasir makinesi, bulasik makinesi, miizik aleti vs.) de kaynakl olusabilir.330

%0 Arcak, A¢iklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 381; Yargitay 18. HD, T. 05.03.2013, E.
2013/2060, K. 2013/3128, "Somut olayda, daval kiract kat miilkiyetli anatasinmazin 5 nolu bagimsiz
boliimiinden yararlanan kisi konumunda olup, davada bu kisinin diger kat maliklerine rahatsizlik
verdigi ve huzursuzluk yarattigi ileri siiriilmektedir. Bu olgu, toplanan kanitlarla, ozellikle dinlenen
tanmik anlatimlariyla saptandigina gére ve her ne kadar davaci, dava dilek¢esinde yalnizca davalinin
dava konusu bagimsiz boliimden tahliyesini talep etmis ise de, ¢ogun icinde azida vardir kurali
geregince mahkemece davalimin sézii edilen rahatsizlik verici ve huzursuzluk yaratici eylemlerinin
onlenmesi konusunda gerekli uyarmmin yapilmasina hiikmetmesi ve ilgiliye tefhim ve teblig ile
yetinilmesi gerekirken, tictincii kigiler arasindaki sézlesmeye miidahale ederek kira sozlesmesinin feshi
ile 5 nolu bagimsiz boltimiin tahliyesi yolunda hiikiim kurulmus olmasi dogru goriilmemistir.”, (UY AP
Portal), E. T. 28.07.2022; Yargitay 18. HD, T. 24.04.2014, E. 2014/2197, K. 2014/7661, "Dosya
icindeki bilgi ve belgeler ile bilirkisi raporunun incelenmesinden, ortak yer olan bahgenin kiralama
amacina uygun olarak kullanimi sirasinda bilgisayar ve anfi vasitasiyla miizik yayimi verilmek iizere
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Kat maliklerinin ge¢ saatlerde normalin disinda giiriiltii yapmalar1 durumu tipik bir
diger kat maliklerini rahatsiz etme halidir. Kat maliklerinin bu sekilde giiriiltii
cikararak diger kat maliklerini, komsular1 rahatsiz etme hakk1 bulunmamaktadir.®*!
Bu durum, kat malikinin sahip oldugu miilkiyet hakkinin igeriginde yer alan bir hak

olarak degerlendirilemez.

Girtlti ¢ikarilmas: hali esasen rahatsizlik kavrami kapsaminda kalmakta olup, kat
maliklerinin diger kat maliklerini rahatsiz etmeme yiikiimliiliigii kapsaminda
degerlendirilmesi gereken bir husustur. Bu baglamda yukarida da belirtildigi lizere
rahatsizlik kavrami, kisiden kisiye degisen, 6znel nitelikte bir kavram oldugundan,
rahatsizlik olgusunun objektif kistaslarla ve somut olayin o6zellikleri de ayrica

gozetilerek degerlendirilmesi gerektigi uygulamada benimsenmistir.

Girilti ¢ikarildigindan bahisle ilgili kat malikinin yahut bagimsiz béliimde kira,
intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin rahatsiz
etmeme yiikkiimliligiini ihlal ettigi iddiasi ile agilan davalarda mahkemece yapilacak
yargilamada bilirkisi delili en 6nemli delillerden birisidir. Giiriiltii ¢ikardig: belirtilen
yerin yahut seyin cikarmis oldugu sesin hosgorii smirlarini asar derecede olup

olmadig1 yoniinde bilirkisi tarafindan teknik inceleme yapilmasi gerekir.>*

Mahkemece yaptirilacak bilirkisi incelemesinden sonra somut olaymn ozellikleri,
TMK m. 2 kapsaminda diiriistliik kurali ¢ercevesinde ele alinarak nihai karar
verilecektir. Yargitay, rahatsiz edecek nitelikte giiriiltii ¢ikarildiginin tespit edildigi

hallerde, giiriiltii ¢ikarilmasina iliskin miidahalenin 6nlenmesine karar verilmesinin

isletmenin cesitli noktalarinda ev tipi hoparlérler bulundugunun, sikdyete konu kokularin isletmede
verilen nargile hizmetinden ve miisterilerin kullandigi nargile dumanindan kaynaklandiginin
belirlendigi, bu hususlarin davacinin talebinde yer alan giiriiltii ve duman sikdyeti kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi anlasilmaktadw.”, (UY AP Portal), E. T. 28.07.2022.

831 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 90; Bozkurt, Kat Maliklerinin Haklar, s. 74;
Yargitay 18. HD, T. 18.10.2011, E. 2011/5123, K. 2011/10265, (UYAP Portal), E. T. 29.07.2022;
Yargitay 18. HD, T. 24.04.2014, E. 2014/2197, K. 2014/7661 "Ortak yerin kiraya verilmesine
muvafakat edilmis olmast bagimsiz boliimiinii kullanirken rahatsiz olan kat malikinin dava hakkini
ortadan kaldirmaz. Bu nedenle rahatsizlik verici hususlarin giderilmesi igin gerekli onlemlerin neler
oldugu bilirkisiye tespit ettirilerek rahatsizliklarin ~ 6nlenmesine  hiikmedilmesi  gerektiginin
diistiniilmemesi dogru goriilmemistir.”, (UY AP Portal), E. T. 29.07.2022.

32 Yargitay 18. HD, T. 10.02.2015, E. 2014/17734, K. 2015/1734, "Davalinin mutfaginin yerinin
degistirilmesi sebebiyle verdigi rahatsizlik konusunda davacimin tiim delilleri toplamip, ¢alistirllacak
elektrikli ev aletlerinin (bulasik makinesi vs.) vb. seslerin c¢ikardigi giiriiltiiniin herhangi bir
rahatsizlik verip vermeyecegi, veriyor ise bunun tahammiil suurlarmm asacak 6lgiide bulunup
bulunmadigi, bulunuyor ise ne gibi onlemlerle giderilebilecegi hususlarinda bilirkisiden agiklayict
rapor alinmast gerekir.”, (UYAP Portal), E. T. 29.07.2022.
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yaninda giiriiltiiniin 6nlenmesi icin gerekli tedbirlerin de alinmasi gerektigini

belirtmektedir.3*

Yargitay tarafindan giiriiltii ¢ikarilmasi eylemlerinde alinmasi gereken tedbirlerde
somut olaym Ozelliklerinin dikkate alinmas1 gerektigi, her eylemde “giiriiltiiye son
verilmesi” yoniinde tedbir alinmasinin yerinde olmadigi hususu benimsenmistir.
Omegin, zihinsel engelli bir ¢ocugun, bagirmasi, sert cisimlerle esyalara ve yere
vurmasi neticesine guriiltii yaptig1 eylemlerinden kaynakli diger kat maliklerinin
rahatsiz edildiginin iddia edildigi bir olayda, rahatsizlik olusturdugu iddia edilen
giiriiltiiniin kaynag1 evcil hayvan, makine yahut bir alet degil ¢ocuk oldugunu
vurgulamis ve bu hususun gozetilmesi gerektigini belirtmistir. Yine ayn1 olaya iligkin
yapilan degerlendirmede davali tarafin, zihinsel engelli c¢ocugun gerekli tibbi
bakimlarinm1 yaptirdiginin dosyadaki rapor ile sabit oldugu, bu kapsamda da davaliya
izafe edilebilecek bir kusurun yahut emredilecek bir tedbirin bulunmadigi
belirtilmistir. Yargitay’a gore soz konusu somut olayda mahallinde kesif ve bilirkisi
incelemesi neticesinde gerekli Olclimleme neticesinde giiriiltiiniin  tahammiil
sinirlarint asip agmadiginin tespit edilmesi gerekir. Tahammiil sinirlarini asan
giiriiltiiniin varlig1 halinde ise giirtiltiiniin 6nlenmesi i¢in ses yalitimi gibi ekonomik
tedbir alinmast miimkiin ise bu tedbirlere hilkmedilmesi gerekir. Bu nedenle somut
olaymn ozellikleri geregi “eylemlere son verilmesi” yoniinde verilen yerel

mahkemece hitkmedilen karar somut olay bakimindan yerinde degildir.

S6z konusu Yargitay kararindan yola ¢ikarak Yargitay tarafindan giiriiltii hélinin
rahatsizlik olusturup olusturmadig1 kapsaminda yapilacak degerlendirmede objektif
Ol¢iitlerin dikkate alinmasi gerektigi, ancak alinacak tedbirlerde ise somut olayin
ozellikleri  gozetilerek degerlendirme yapilmasi1 gerektigini  sOyleyebilmek

miimkiindiir.>*

33 yargitay 20. HD, T. 22.01.2019, E. 2017/5321, K. 2019/35 "Kat Miilkiyeti Kanununun 18. maddesi
uyarwinca isyerlerinde, giiriiltii ve ses kirliligine neden olup olmadiklar:, boyle bir durum mevcut ise
bunlarin tahammiil suurlarimi asip asmadigr konularinda uzman ve teknik bilirkisilerden rapor
alinarak ticari faaliyetini simirlamak yerine, davalimin bu faaliyetine devam etmek ve hem de
anatasinmazdaki kat maliklerine rahatsizlik verici eylemleri onlemek bakimindan alinmast gereken
tedbirleri belirleyip (koku, giiriiltii ve yiiksek sesi onleyici tedbirler ile gerektiginde isyerinin tavan ve
duvarlarinda yalitim yapilmasi) bunlara hiikmedilmesi gerekirken eksik inceleme sonucu yeterli
inceleme ve dlgiim yapimadan, igyeri faaliyetini de kisitlar sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemigtir.”, (UY AP Portal), E. T. 29.07.2022.

4 Yargitay 18. HD, T. 30.06.2003, E. 30.06.2003, K. 2003/5686, http://www.sinerjimevzuat.com.tr,
E. T. 30.07.2022.
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Bu noktada 30.11.2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nca hazirlanan Cevresel Giiriiltii Kontrol
Yonetmeligi’nden de bahsedilmesi ge:rekir.335 Cevresel Giiriiltii Kontrol Yonetmeligi
ile ¢evresel giiriiltii ve titresimin kontroliine yonelik usul ve esaslar diizenleme altina
alimmistir. Yonetmeligin  “kapsam” baslikli 2. maddesinde evsel faaliyetlerden
kaynaklanan giiriiltiler, komsular tarafindan olusturulan giiriiltiler, isyerlerinde
calisanlarin maruz kaldig1 giiriiltiilerin Cevresel Giriiltii Kontrol Yo6netmeligi
kapsaminda olmadig1 agikca belirtilmis olup, bu baglamda Cevresel Giiriiltii Kontrol
Yonetmeligi ile Ongoriilen idari yaptirnmlarin da KMK kapsaminda giiriiltii
cikarmama ylkimliliigiinii ihlal eden kat malikleri ydniinden uygulama alani

bulmayacaktir.
2.3.2.2.2 Evcil hayvan beslenilmesi

Gelisen ve degisen diinyada, bireylerin hayvanlara yaklasimi da giderek olumlu
yonde degismektedir. Bundan dolayi, evcil hayvan sahiplenen birey sayis1 da
artmaktadir. Tim bu olumlu yonlere karsin, apartmanda evcil hayvan besleme
durumu, kat maliklerini rahatsiz etmeme yiikiimliiliigii kapsaminda bir kisim fiili ve
hukuki sorunlara neden olmaktadir.

Kat miilkiyetine tabi bir taginmazda evcil hayvanin beslenmesi, hayvan sevgisi ile

rahatsiz edilmeme hakkinin ¢atismasina sebep olmaktadir.>®

Kat miilkiyetinin s6z konusu oldugu bir anataginmazda evcil hayvan beslenmesi
durumunda ¢ikacak uyusmazliklarda, Yargitay yOnetim plam1 esas alinarak
degerlendirme yapilmasi hususunu benimsemistir. Buna gore yonetim planinda evcil
hayvan beslenmesine iliskin yasaklayicit bir hiikkiim s6z konusu ise s6z konusu
anatasinmazda evcil hayvan beslenmesi miimkiin degildir.337 Ancak y0Onetim
planinda bu yonde yasaklayict bir hilkkme yer verilmemis ise evcil hayvan

beslenebilir.

Doktrinde kat miilkiyetine tabi tasinmazda evcil hayvan beslenmesine iligkin olarak

iki goriis soz konusudur. Doktrindeki ilk goriis Yargitay tarafindan benimsenen gortis

35 RG, T.30.11.2022, S. 32029, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/11/20221130-1.htm,
(E.T.07.01.2023).

%36 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 382; Bozkurt, Kat Maliklerinin Haklaru, s. 76; Demir, Levent, Kat
Malikinin Bagimsiz Boliimii Devir Mecburiyeti (Marmara Universitesi: Istanbul, Yiiksek Lisans Tezi,
2011), s. 56.

37 Yargitay HGK, T. 18.01.2022, E. 2017/18-3018, K. 2022/6, (UYAP Portal), E. T. 01.07.2022;
Yargitay 18. HD, T. 13.01.2014, E. 2013/16329, K. 2014/71, (UYAP Portal), E. T. 01.08.2022.
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dogrultusunda olup, bu goriise gore evcil hayvan beslenmesine iliskin yonetim
planinda yasaklayici nitelikte diizenlemeye yer verilebilir. Bu durumda s6z konusu

tasinmazda evcil hayvan beslenmesi miimkiin degildir.338

Doktrindeki diger goriise gore ise, yonetim planinda; yOnetim tarzi, yonetimin
kullanilma amac1 ve sekli, yonetici ve denetgilere verilecek ticreti ve yonetime dair
diger tiim hususlar diizenlenebilir. Bagimsiz boliimde hayvan beslenmesine yonelik
yapilacak bir diizenleme yonetimle ilgili bir husus degildir. Evcil hayvanlar
hukukumuzda esya olarak goriildiiglinden hayvan beslenmesine iliskin bir yasaklama
konutta bir esyayr bulundurmanin yasaklanmasi anlamma gelir. Bu durum da
anataginmazin yonetimine yonelik herhangi bir fayda saglamayan, yonetim ile ilgisi
bulunmayan bir konuda diizenleme yapilmasi anlamina gelir. Bu baglamda da KMK
m. 28 geregince yonetim planinin konusu kapsaminda kalmayan bir hususta yapilan
diizenleme sozlesme niteliginde kabul edilecek ve yalnizca s6zlesmeyi imzalayan kat
maliklerini baglayacaktir. Bu yondeki bir diizenleme taginmazi sonradan iktisap eden

kat maliklerini baglatmayacaktlr.339

Kanaatimizce, Yargitay tarafindan benimsenen goriis KMK prensiplerine ve
amacina daha uygundur. Zira ¢alismamizda defalarca belirttigimiz tizere KMK’ nin
temel maksadi kat malikleri arasinda dirlik, diizenligin saglanmasi, onlarin huzur ve
baris icerisinde yasamalarini saglamaktir. Kat miilkiyeti rejimi toplu yasam bigimi
niteliginde oldugundan, bazi hususlarda bu niteligi geregi klasik miilkiyet anlayisi
disinda degerlendirme yapilmasi gerekir. Tasinmazda evcil hayvan beslenmesi de bu

hususlardandir.

Maliklerce, kat miilkiyeti rejimine gegilmesi ile bagimsiz boliimlerde evcil hayvan
beslenmeyecegine yonelik bir anlagma yapilmas1 miimkiin olup, bu yonde yapilacak
bir diizenleme emredici hukuk kurallarina da aykirilik teskil etmemektedir. O halde
emredici hukuk kurallarina aykirilik tagimayan, bu yonde bir diizenleme yapilmasi
halinin gecersizliginin tartigilmasi yonetim plani tanzim agamasinda yonetim planim

imzalayan maliklerin iradelerinin sorgulanmas1 anlamini tasimaktadir. Maliklerin s6z

338 Celiker, Yénetim Plami, s. 47; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 807; Germe¢ - Tanriverdi,

Yargitay Kararlari, s. 85.

%9 Giirpinar, Damla, “Ev ve Siis Hayvani Sahiplerinin Haklar1 ve Yiikiimliiliikleri”, izmir Barosu
Dergisi, C. 72, S. 4, (Ekim 2007), s. 203; Nart, Serdar, “Ev ve Siis Hayvanlarimin Konuttan Tahliye
Edilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 22, S. 1, (2020), s. 159; Uckan,
Mertkan, “Ev ve Siis Hayvanlarinin Konuttan Tahliye Edilmesi Hakkinda Bir Degerlendirme”, Yasar
Universitesi E-Dergisi, C. 8, S. Ozel, (Haziran 2013), s. 2871-2873.
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konusu bu iradelerinin ise sorgulanmamasi gerekir. Zira toplu yasamda kural olarak
taraflarin serbest iradeleri onem arz eder. KMK’da da esasen bu durum

benimsenmistir.

Bu baglamda, maliklerce, kat miilkiyeti rejimine ge¢ilmesi ile bagimsiz boliimlerde
evcil hayvan beslenmeyecegine yonelik bir anlasma saglanmis ise yonetim plan1 tapu
kaydina da serh edildigi nazara alindiginda bu hiikmii bilerek tasinmazi iktisap eden
ciizi haleflerin de s6z konusu yoOnetim planindaki hiikiimlere riayet etme
yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Belirtmek gerekir ki, s6z konusu yonetim planinda
yapilan diizenlemeyi doktrinde belirtilen sekilde “sozlesme” olarak tanimlamak da
bu sonuca etki etmeyecektir. Zira tapu kaydina yapilan anlagsma serh edilmis olup,
taginmazi sonradan iktisap eden malik, bu anlagmay1 bilerek tasinmazi devralmistir.
Bu baglamda s6z konusu anlasma, sonraki kat maliklerini de baglayici nitelikte

olacaktir.

Bu noktada Yargitay goriisiiniin aksine bir gorlis benimsenen Bursa Bolge Adliye
Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 29.04.2019 tarihli kararindan da s6z etmek
gerekir.3** S6z konusu karara konu somut olayda davaci site yonetimince davalinin
ikamet etmekte oldugu bagimsiz boliimde kopek besledigi belirtilerek kopegin
siteden uzaklastirilmasi talep edilmistir. Yerel Mahkemece yonetim planinin 11/¢
bendinde yer alan "Kendi bagimsiz boliimlerinde kedi, kopek ve tavuk vs. hayvan
besleyemezler." diizenlemesi esas alinarak davanin kabuliine karar verilmistir.
Istinaf incelemesinde Bursa BAM 4. HD tarafindan, yerlesik Yargitay kararlarmin

aksine bir goriis benimsenmis ve s6z konusu kararin kaldirilmasina karar verilmistir.

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi tarafindan verilen séz konusu
kararin gerekcesinde Yargitay kararlarinda, yonetim planinda evcil hayvan
beslenemeyecegine yonelik yasaklayici bir diizenlemeye yer verilmis ise bu halde
hayvanin rahatsizlik verip vermedigi tartisilmaksizin hayvanin uzaklastirilmasina
karar verilmesi gerektigi benimsenmis ise de Oncelikle s6z konusu yonetim planinin
hukuki niteligi ile yonetim planindaki evcil hayvan beslenemeyecegine yonelik
yasaklayici diizenlemenin gegerliligi tartisilmas: gerektigi vurgulanmis ve gerek¢enin
sonraki bolimiinde yonetim planinin hukuki niteligi degerlendirme konusu

yapilmistir.

%0 Bursa BAM 4. HD, T. 29.04.2019, E. 2019/142, K. 2019/682, (UYAP Portal), E. T. 20.12.2022
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S6z konusu kararin gerekcesinde yonetim planinin hukuki niteligine yonelik yasal
diizenlemeler 15181nda degerlendirme yapilmis ve yonetim planinin tiim kat
maliklerini baglayan sézlesme olarak nitelendirilmistir. Akabinde s6z konusu bu
nitelik uyarinca TBK m. 27°de yer alan yasal diizenlemeler kararin gerek¢esine konu
edilmis ve sozlesmenin gecerliligi i¢in TBK m. 27 uyarinca, emredici diizenlemelere,
ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykiri nitelik tasimamasi gerektigi

vurgulanmistir.

Bahse konu kararin gerekgesinde somut davada yonetim planinin 11/¢ maddesinde
bulunan "Kendi bagimsiz béliimlerinde kedi, kopek ve tavuk vs. hayvan
besleyemezler." diizenlemesinin, emredici diizenlemelere, ahldka, kamu diizenine ve
kisilik haklarina aykir1 nitelik tasiyip tasimadiginin incelenmesi gerektigi belirtilmis
ve hayvan haklarina iliskin Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii
(UNESCO) tarafindan 1978 yilinda ilan edilen Hayvan Haklar1 Evrensel
Bildirgesi’nde yer alan diizenlemelere yer verilmistir. Yine, TBMM tarafindan 4934
sayil1 Kanun ile uygun bulunarak kanun hiikmiinde sayilan 18 Kasim 1999 tarihinde
Strazburg'da imzalanan "Ev  Hayvanlarmin  Korunmasina Dair  Avrupa
Sozlesmesi"nde yer alan diizenlemelere de yer verildikten sonra, 5199 Sayil
Hayvanlar1 Koruma Kanunu’nda yer alan diizenlemeler de inceleme konusu

yapilmustir.

S6z konusu kararin gerekcesinde hayvan haklarina iligkin uluslararast ve ulusal
diizeydeki diizenlemeler agiklandiktan sonra yapilan degerlendirmede hayvanlar hak
sahibi birer varlik olarak nitelendirilmis ve bu nedenle de sézlesmelerde hayvanin
Kisilik haklarmin ihlal eder nitelikte diizenlemelere yer verilemeyecedi, yine
sOzlesme niteligini haiz yonetim planinda da hayvanin kisilik haklarinin ihlal eder

nitelikte diizenlemelere yer verilemeyecegi vurgulanmistir.

S6z konusu kararin gerekcesinin bundan sonraki kisminda ise somut olayda davaya
konu kopegin, ev hayvani oldugu, ev hayvaninin dogal yasam ortaminin ev olup
insan ile birlikte yasama hakkina sahip oldugu, kopegin g¢evreye herhangi bir
rahatsizlik vermemesine karsin, sirf insanlar tarafindan yapilan ydnetim plani
geregince evden uzaklastirilmasinin, onun kisilik haklarina aykirilik teskil edecegi
belirtilmistir. Bu kisimda kopegin barinaga birakilmasi gerektigini savunmanin da

dogru olmadig, zira hayvan barinaginin kosullarinin, aralarinda 6zel bir iligki olusan
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aile bireyleri ile sahip oldugu kosullar ile kiyaslanamayacak kadar kotii oldugu

belirtilmistir.

Bursa BAM 4. HD, s6z konusu kararin gerek¢esinde yer vermis oldugu séz konusu
yasal diizenlemeler ve agiklamalar 1s1g1nda yapmis oldugu degerlendirme neticesinde
gerekcede aciklanan hayvan haklarina iliskin uluslararast ve ulusal diizeydeki
diizenlemeler uyarinca hayvanin hak sahibi bir varlik oldugu, davaya konu olaydaki
kopegin, c¢evreye zarar vermemesine karsin evden uzaklastirilmasina dayanak
yonetim planinda yer alan yasaklayici diizenlemenin hayvanin temel hak ve
hiirriyetlerini géz Onlinde bulundurmamasi, hayvanin kisilik haklarina ve kanuna
aykir1 hiikiimler igermesi nedeniyle TBK m. 27 geregince gecersiz oldugu sonucuna
varilmig ve yerel Mahkemece verilen kararin bu nedenle kaldirilmasina karar

verilmistir.

Kanaatimizce, Yargitay tarafindan benimsenen goriis KMK prensiplerine ve amacina
daha uygundur. Zira ¢aligmamizda defalarca belirttigimiz tizere KMK’nin temel
maksadi kat malikleri arasinda dirlik, diizenligin saglanmasi, onlarin huzur ve baris
icerisinde yasamalarim1 saglamaktir. Kat miilkiyeti rejimi toplu yasam bi¢imi
niteliginde oldugundan, bazi hususlarda bu niteligi geregi klasik miilkiyet anlayisi
disinda degerlendirme yapilmasi gerekir. Taginmazda evcil hayvan beslenmesi de bu

hususlardandir.

Maliklerce, kat miilkiyeti rejimine gegilmesi ile bagimsiz boliimlerde evcil hayvan
beslenmeyecegine yonelik bir anlagsma yapilmasi miimkiin olup, bu yonde yapilacak
bir diizenleme emredici hukuk kurallarina da aykirilik teskil etmemektedir. O halde
emredici hukuk kurallarina aykirilik tagimayan, bu yonde bir diizenleme yapilmasi
halinin gegersizliginin tartisilmasi yonetim plani tanzim asamasinda yonetim planini
imzalayan maliklerin iradelerinin sorgulanmas1 anlamini tasimaktadir. Maliklerin s6z
konusu bu iradelerinin ise sorgulanmamas1 gerekir. Zira toplu yasamda kural olarak
taraflarin serbest iradeleri onem arz eder. KMK’da da esasen bu durum

benimsenmistir.

Bu baglamda, maliklerce, kat miilkiyeti rejimine gecilmesi ile bagimsiz boliimlerde
evcil hayvan beslenmeyecegine yonelik bir anlagsma saglanmis ise yonetim plani tapu
kaydina da serh edildigi nazara alindiginda bu hiikmii bilerek taginmazi iktisap eden

clizi haleflerin de s6z konusu yonetim planindaki hiikiimlere riayet etme
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yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Belirtmek gerekir ki, s6z konusu yonetim planinda
yapilan diizenlemeyi doktrinde belirtilen sekilde “sozlesme” olarak tanimlamak da
bu sonuca etki etmeyecektir. Zira tapu kaydina yapilan anlasma serh edilmis olup,
tasinmazi sonradan iktisap eden malik, bu anlagmay1 bilerek tasinmazi devralmistir.
Bu baglamda s6z konusu anlagma, sonraki kat maliklerini de baglayici nitelikte

olacaktir.

Bu noktada Bursa BAM 4. HD’nin Yargitay’in aksi yoniindeki goriisiine de istirak
etmek miimkiin degildir. Zira Bursa BAM 4. HD’nin anilan gerek¢esinde dayanmis
oldugu hayvan haklarina iligkin uluslararasi ve ulusal diizenlemeler (Hayvan Haklar1
Evrensel Bildirgesi, 5199 Sayili Hayvanlari Koruma Kanunu) incelendiginde;
hayvanlarin kisilik haklarinin bulundugundan ziyade hayvanlari diger nesnelere
nazaran ayr1 bir statiiye sokarak onlara saygi gosterilmesi gerektigi, uygun beslenme
ve bakim gorme hakkina sahip olduklari, adil olmayan sekilde dldiriilemeyecegi gibi

cesitli ilkelerin benimsendigi anlagilmaktadir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, Bursa BAM 4. HD tarafindan verilen séz konusu
karar, 29.04.2019 tarihli olup, s6z konusu tarih itibariyle kanaatimizce devrim
niteliginde olan 5199 sayili Hayvanlar1 Koruma Kanunu’nda asagida agiklanan koklii
degisiklikler heniiz yapilmamigti. Bu itibarla karar tarihi itibariyle gerekcede sozii
edilen Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi, Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair
Avrupa Sozlesmesi ve 5199 sayili Hayvanlar1 Koruma Kanunu’nun 7332 sayili
Kanun’la yapilan degisiklik oncesindeki yasal diizenlemeler birlikte incelendiginde
kararda ulasilan sonuca varilmasit miimkiin degildir. Zira s6z konusu diizenlemelerde
genel itibariyle hayvanlara hak bahseden degil hayvanlarin korunmasini amag edinen

diizenlemeler s6z konusudur.

7332 sayili Hayvanlari Koruma Kanunu ile Tiitk Ceza Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun, 09.07.2021 tarthinde, TBMM’de kabul edilmis;
14.07.2021 tarihinde de, Resmi Gazete’de yaynlanarak yiiriirliige girmistir.*** 7332
sayill Yasa ile yapilan degisiklik Oncesinde, hayvanlar iilkemiz ceza hukuku

sistematiginde “mal” olarak nitelendirilmekte iken, degisiklik ile birlikte “canli”

1 RG, T. 14.07.2021, S. 31541, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2021/07/20210714-9.htm,
(E.T. 20.12.2022)
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olarak nitelendirilmistir. Yine degisiklikler ile birlikte hayvanlara karst suclar,

“sahiplilik-sahipsizlik” ayrimi gdzetilmeksizin cezai miieyyideler dngdriilmiistiir.**

7332 sayili Yasa ile 5199 sayili Hayvanlar1 Koruma Kanunu’nda yapilan degisiklik
neticesinde iilkemiz mevzuatinda hayvanlar “mal” yerine “canli” olarak kabul
edilmis ise de bu durum dahi kanaatimizi degistirmemektedir. Zira anilan
degisiklikler ile birlikte mevcut ulusal ve uluslararasi diizenlemeler gozetildiginde,
kat maliklerinin yonetim planinda bagimsiz boliimlerde evcil hayvan
beslenmeyecegine yonelik diizenleme yapilmasini engelleyici nitelikte bir diizenleme

s0z konusu degildir.

Bu noktada vurgulamak gerekir ki, bagimsiz bolimlerde evcil hayvan
beslenmeyecegine yonelik anlasmanin, hayvanlarin kisilik haklarini ihlal ettiginden
de s6z edilemez. YoOnetim planinda evcil hayvan beslenmeyecegine yonelik
diizenlemenin varligi halinde Mahkemece evcil hayvanin s6z konusu
anataginmazdan uzaklastirilmasma karar verilecektir. Bu da bir anlamda hayvan
sahibinin, hayvani iizerindeki miilkiyet hakkin1 onu barinaga teslim etme, baska
birisine sahiplendirme anlamin tasiyacaktir. Ya da kat maliki, s6z konusu bagimsiz
boliimden ayrilacak, evcil hayvan beslemesinin miimkiin oldugu baskaca bir konutta
ikamet etmeye baslayacaktir. S6z konusu bu sonuglarin hayvanlarin kisilik haklarini
ihlal ettigini kabul etmek kanaatimizce miimkiin degildir. Zira gerek Hayvan Haklari
Evrensel Bildirgesi, Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair Avrupa S6zlesmesi gerekse
de 5199 sayili Hayvanlarn Koruma Kanunu’ndaki diizenlemeler birlikte
gozetildiginde hayvanlarin bagimsiz boliimlerde sahipleri ile birlikte yasama haklar

oldugundan s6z etmek miimkiin degildir.

Yine belirtelim ki, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi 29.04.2019
tarihli karar1 sonrasindaki kararlarinda da aynmi goriisii benimsemistir. Bu hususta kat
miilkiyetinden kaynakli uyusmazliklarda gorevli istinaf dairelerinden Adana BAM 5
HD, Sakarya BAM 6. HD, Ankara BAM 17. HD, Istanbul BAM 35. HD, Samsun
BAM 6. HD, izmir BAM 6. HD, Antalya BAM 6. HD, Konya BAM 4 HD ve

Gaziantep BAM 3. HD, yonetim planinda yer alan diizenleme uyarinca

%42 Kalafatoglu Tavsancil, Deniz, “Tiirkiye de Hayvan Haklarr”, Tiirkiye Barolar Birligi E-Barobirlik

Dergisi, S. 53, (Ocak 2020), s. 26.
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degerlendirme yapilmasi gerektigini belirtmis ve bu dogrultuda Yargitay goriisi

benimsenmistir.>*?

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nca 18.01.2022 tarihinde verilen kararda ise Bursa
BAM 4. HD’nin agiklanan goriisiiniin aksine Yargitay’ca benimsenen goriis esas

44

almmistir.*** Bu itibarla giincel durumda Yargitay tarafindan 6nceki goriisiin

benimsenmeye devam edildigini sdyleyebilmek miimkiindiir.

Bu béliimde son olarak vurgulamak gerekir ki, yonetim planinda evcil hayvan
beslenmesine yonelik yasaklayic1 bir hilkme yer verilmemis oldugu hallerde, s6z
konusu evcil hayvan diger kat maliklerinin tahammiil sinirlarin1 asar derecede
giiriiltiiye sebep veriyor ise, bu durumda bu husus giirilti ¢ikarilmasi hali
kapsaminda  degerlendirilir ve mahkemece gerekli tedbirlerin  alinmasi

. v 1. 345
mumkindiir.

2.3.2.2.3 Diger Haller

Kat miilkiyeti, esasen birlikte yasam bi¢imi oldugundan, kat miilkiyetine konu bir
anataginmazda yer alan bagimsiz boliimlerden birisinde meydana gelen, siireklilik
arz eden diger kat maliklerini de rahatsiz edici nitelikte bulunan eylemler KMK m.

18 kapsaminda yasaklanmustir.

Daha once de belirttigimiz iizere rahatsizlik kavrami siibjektif bir kavram olup,
rahatsizlik yaratacak eylemleri de bu kapsamda tek tek siralayabilmek miimkiin
degildir. Yargitay’a gore bagimsiz boliimden ortak yerlere ve diger bagimsiz
béliimlere tahammiil smirlarim asar derecede pis koku yahut duman yayilmasi,>*
anataginmazda yer alan ve firin olarak isletilen diikkanin gerekli hijyen kurallarina

riayetsiz kullanilmasindan o&tiirii ortak yerler ve bagimsiz bodliimlere bocek

%3 Adana BAM 5. HD, T. 18.10.2022, E. 2022/1375, K. 2022/2646, (UYAP Portal), E.
20.12.2022; Sakarya BAM 6. HD, T. 10.06.2022, E. 2021/1185, K. 2022/556, (UYAP Portal), E
20.12.2022; Ankara BAM 17. HD, T. 09.06.2022, E. 2019/1278, K. 2022/742, (UYAP Portal), E
20.12.2022; istanbul BAM 35. HD, T. 05.04.2022, E. 2019/2604, K. 2022/1006, (UYAP Portal),
T. 20.12.2022; Samsun BAM 6. HD, T. 09.03.2022, E. 2022/337, K. 2022/761, (UYAP Portal), E.
20.12.2022; Izmir BAM 6. HD, T. 11.02.2022, E. 2019/1566, K. 2022/945, (UYAP Portal), E.
20.12.2022; Antalya BAM 6. HD, T. 10.12.2021, E. 2020/313, K. 2021/1820, (UYAP Portal), E.

E.

E.

20.12.2022; Konya BAM 4. HD, T. 07.01.2019, E. 2018/107, K. 2019/7, (UYAP Portal),
20.12.2022; Gaziantep BAM 3. HD, T. 10.10.2017, E. 2017/986, K. 2017/1002, (UYAP Portal),
20.12.2022

% yargitay HGK, T. 18.01.2022, E. 2017/(18)5-3018, K. 2022/6, (UYAP Portal), E. T. 20.12.2022
% Yargitay 20. HD, T. 17.01.2019, E. 2018/6520, K. 2019/216, (UYAP Portal), E. T. 01.07.2022;
Yargitay 18. HD, T. 05.05.2014, E. 2014/4753, K. 2014/8136, (UYAP Portal), E. T. 01.08.2022.

¥ yargitay 18. HD, T. 04.03.2014, E. 2013/19904, K. 2014/3800, (UYAP Portal), E. T. 01.07.2022;
Yargitay 20. HD, T. 31/05/2018, E. 2017/1000, K. 2018/4156, (UYAP Portal), E. T. 01.08.2022.

T.
T.
T.
E.
T.
T.
T.
T.
T.
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yayilmas1,®*’ iist katta yer alan bagimsiz béliimden hali, kilim silkelenmesi®* halleri

KMK m. 18 kapsaminda rahatsiz edici nitelikte eylemlerdendir.

2.3.3 Anatasinmazin Bakimi, Korunmasi
2.3.3.1 Anatasinmazin Bakim

Kat maliklerinin, anatasinmazin bakimini, mimari yapisini, gilzelligini ve

saglamligini titizle korumu mecburiyetleri s6z konusudur (KMK m. 19/1).

KMK m. 19/1°de kat maliklerine yiikletilen ilk mecburiyet anatasinmazin bakim
mecburiyetidir.?*® Bakim mecburiyetinden kasit; anatasginmazda yer alan tim
yapilarin ve taginirlarin amacina uygun sekilde kullanilmasi, varligiin ve ekonomik
degerinin korunmasi igin gerekli her tiirlii isin yapilmasidir.>*® Diger bir ifadeyle
anataginmazin kullanilmasinda gerekli dikkat ve 6zenin gosterilmesi, anatasinmaza

zarar verici nitelikteki her tiirlii eylemden kaginilmasidir.***

Anataginmazdaki ortak yerlere ¢O0p atilmamasi, anatasinmazin temiz tutulmasi,
anataginmazdaki kalorifer tesisati, asansor gibi ortak tesislerin kullaniminda gerekli
dikkatin ve Ozenin goOsterilmesi, ¢att ve bacalarin belirli araliklarla godzden

gecirilmesi anatasinmazin bakimi kavramina dahildir.>*?

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/1°de anatasinmazin mimari durumunun, giizelliginin ve
saglamligimin titizlikle yerine getirilmesi gerektigi belirtilmistir. Yasal diizenlemede
acike¢a belirtilmemis olsa da anataginmazin bakiminin da titizlikle yerine getirilmesi
gerekir. “Titizlikle” ifadesi Ozen gosterme ylkimliliigini ifade etmektedir. Bu
baglamda anatasinmazin bakimina iliskin bor¢ ve ylikiimliiliiklerin yerine getirilip
getirilmediginde “titizlikle” ifadesi nazara alinarak somut olayin kosullarina gore

diiriistliik kurallar ¢ercevesinde degerlendirme yapllmahdlr.353

7 Yargitay 5. HD, T. 15/11/2021, E. 2021/8790, K. 2021/13185, (UYAP Portal), E. T. 01.07.2022;
Yargitay 20. HD, T. 15/06/2020, E. 2019/5619, K. 2020/1845, (UYAP Portal), E. T. 01.08.2022.

8 yYargitay 18. HD, T. 01.03.2016, E. 2015/9967, K. 2016/3625, (UYAP Portal), E. T. 01.08.2022.
9 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 312; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 414; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 271.

850 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 712.

%1 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 414; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 271.

%2 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 713; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 414; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 271.

%3 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 713.
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2.3.3.2 Anatasinmazin Korunmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/1°’de kat malikleri yoniinden anataginmazin bakim
mecburiyeti haricinde anatasinmazin korunmasina iliskin olarak kat maliklerinin
titizlikle koruma borcu da diizenleme altina alinmistir. Yasal diizenlemeden hareketle

titizlikle koruma borcu esasen su ii¢c noktada toplanmaktadir;
1-Anataginmazin mimari yapisini koruma borcu,

2-Anataginmazin giizelligini koruma borcu,

3-Anataginmazin saglamligini koruma borcu.>*

2.3.3.2.1 Anatasinmazin mimari yapisini koruma borcu

Imar mevzuati kapsaminda yetkili kilinmis mercilerce onaylanan plan ve projede
anataginmazdaki yapmin mimari durumu yer alir. Anatasinmazdaki yapiya ait
planda, yapinin sinirlari, kapsadigi alan gosterilir. Yapidaki bagimsiz boliimler, ortak
yerler, eklentiler, tesisler, kap1 ve pencerelerin konumu dahil bir¢ok husus gosterilir.
Yapi, esasen bu plan ve projeye gore insa edilir. imar mevzuatina aykir1 sekilde, es
deyisle onaylanmis plan ve projeye aykiri nitelikte bir yap1 ingas1 hukuken miimkiin
degildir.355 Kanun koyucu tarafindan yetkili merci tarafindan onaylanmayan plan ve

projeye aykir1 her degisiklik kural olarak yasaklanmustir.>*®

Arsa maliklerince oybirligi ile karar alinsa dahi yetkili merci tarafindan onaylanmis

plan ve projeye aykiri1 sekilde bina insa edilmesi miimkiin olmadig1 gibi, plan ve

354 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 313; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 415; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 272.

355 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 313; Arcak, Aciklamali-Ictihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 415;
Arcak - Erdogan, Ac¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, s. 272; Yargitay 18. HD, T.
04.04.2011, E. 2011/3643, K. 2011/4469 "Dosya icindeki bilgi ve belgelerden, ozellikle bilirkisi
raporu iceriginden; davalimin malik oldugu bagimsiz boliimiin on ve arka cephelerindeki balkonlarin
onayli mimari projeye aykiri olarak kapatildiklari anlasiimaktadr. 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Yasasi'min 19. maddesinin 1. fikrasinda kat maliklerinin anatasimmmazin mimari durumunu titizlikle
korumaya mecbur olduklari belirtildikten sonra 2. fikrada da kat maliklerinden biri biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizast olmadik¢a anatasinmazin ortak yerlerinde insaat, onarim,
tesis ve degisiklik yaptiramayacagi ongériilmiistiir. Kanunun bu a¢ik hiikmii dikkate alinarak davaya
konu bagimsiz béliimdeki kapatilan balkonlarin projesine uygun hale getirilmesine karar verilmesi
gerekirken, yazili gerekgeyle davanmin reddi dogru goriilmemistir.”, (UY AP Portal), E. T. 03.08.2022.
% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 313; Yargitay 18. HD, T. 15.11.2011, E. 2011/5765, K.
2011/11385 "Dosya igindeki bilgi ve belgelerden, ozellikle bilirkisi raporu iceriginden; davalinin
malik oldugu bagimsiz boliimiin én cephedeki balkon kapisi yaninda pencere agildigi ve bunun onayl
mimari projeye aykirt oldugu anlasimaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasast'min 19 uncu maddesi
dikkate alinarak dava konusu bagimsiz boliimdeki balkon kapisi yaninda agilan pencerenin projesine
uygun hale getirilmesine karar verilmesi gerekir.", (UYAP Portal), E. T. 03.08.2022.
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projede yer almayan bir kap1 yahut pencerenin agilmasi ya da pencere ve kapinin

konumunun degistirilmesi miimkiin degildir.357

Belirtmek gerekir ki, yetkili merci tarafindan onaylanmis projede degisiklik
yapilmast miimkiindiir. Ancak, projede yapilan degisikliklerin yine yetkili merci
tarafindan onaylanmis olmasi gerekir. Aksi halde s6z konusu degisiklik projesi sonug
dogurmaz ve taraflar yoniinden de baglayicihig yoktur.®® Elbette degisiklik
projesinin salt belediye tarafindan onaylanmasi olmasi da yeterli degildir. Kat

maliklerinin s6z konusu degisiklige onay vermeleri gerel<ir.359

Anataginmazin mimari yapisini koruma borcu, onaylanmis plan ve projeye istinaden
inga edilen kat miilkiyetine tabi yapidaki kat maliklerinin, plan ve projeye aykiri
sekilde tadilat, onarim, yikim vs. yapmamalarin1 ifade etmektedir. Kat malikleri,

ancak imar mevzuatina uygun sekilde degisiklikler yapabilirler.360

Kat maliklerinin anataginmazin mimari yapisini koruma borcuna iliskin olarak genel
nitelikte agiklamalar yapilmis olup, bu konudaki detayli agiklamalar sonraki bolimde

yer alacaktir.

2.3.3.2.2 Anatasinmazin giizelligini koruma borcu

Anatasinmazin  giizelligi, mimari yapisiun ayrilmaz nitelikte bir pargasidir.®®

Giizellik kavramindan kasit estetik durumun korunmasi olarak da ifade edilebilir.>®?

%7 Arcak, Aciklamali-Igtihath Kat Miilkiveti Kanunu, s. 415-416; Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, s. 272; Yargitay 18. HD, T. 31.01.2012, E. 2011/11939, K.
2012/815 "Dosyadaki bilgi ve belgelerden, ozellikle yerinde yapilan bilirkisi incelemesi sonucu
diizenlenen bilirkisi raporundan onayli mimari projede pencere olarak gosterilen yerin kapiya
doniistiiriildiigii ve birinci bodrum katin merdiven altina isabet eden kisimda davaliya ait egyalarin
bulundugu anlasilmaktadr. Mahkemece yukarida aciklanan hususlar dikkate alinarak toplanan
delillere gére davamin kabuliine, kapiya doniistiiriilen pencerenin projeye uygun eski hale
getirilmesine ve merdiven altina vaki elatmanmin onlenmesine karar verilmesi gerekir.”", (UYAP
Portal), E. T. 03.08.2022.

38 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 416.

%9 Yargitay 18. HD, T. 17.01.2011, E. 2010/10251, K. 2011/137 “Tadilat projesinin gecerli
olabilmesi icin salt belediyece onaylanmasi yeterli olmayp anatasinmazdaki tiim bagimsiz boliim
maliklerinin katilim ve rizalarimin bulunmast gerekir. Kat maliklerinden biri tarafindan diger kat
maliklerinin muvafakati alinmaksizin yaptirthp onaylatilan tadilat projesinin gegerliligi ve éteki kat
maliklerini baglayiciligi  diisiiniilemez. Baska bir anlatimla tiim kat maliklerinin muvafakati
olmadikea, tadilat projesinin belediyece onaylanmis bulunmast hukuki bir sonu¢ dogurmaz.”, (UY AP
Portal), E. T. 03.08.2022; benzer yonde Yargitay 20. HD, T. 11.04.2017, E. 2017/881, K. 2017/3128,
(UYAP Portal), E. T. 03.08.2022.

%0 Arcak, A¢iklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 416; Yargitay 18. HD, T. 16.01.2014, E.
2013/19149, K. 2014/387 "Kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasimin bulunmast halinde
yapilacak tesis ve degisikligin imar mevzuatina aykiri olmamast veya rizast bulunmayan kat malikinin
bagimsiz béliimiinii engelleyecek ve Kat Miilkiyeti Yasasimin 18. maddesi geregince kat malikini
rahatsiz edici nitelikte bulunmamasi gerekir"”, (UY AP Portal), E. T. 03.08.2022.

31 pylak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 221.
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Kat maliklerinin, anataginmazdaki yapinin goriiniimii bozmaya, cirkinlestirmeye
haklar1  bulunmamaktadir.®®® Kat maliklerinden birisi yahut bir kismu,
anatasinmazdaki yapinin estetik durumunu bozdugu takdirde, diger kat malikleri s6z
konusu estetik durumunu bozma halinin ortadan kaldirilmasimi, eski hale

getirilmesini isteyebilir.**

Anataginmazin giizelligini koruma borcuna iliskin olarak anataginmazdaki yapi
estetiksel olarak bir biitiin olup, bagimsiz boliimlerden birisinin dis kisminin, diger
bagimsiz boliimlere nazaran farkli renkte boyanmasi, bu durumun binanin dis
kisminin  estetiksel olarak ¢irkinlesmesine sebebiyet vermesi hali 6rnek
gésterilebilir.365 Yine diger bagimsiz boliimlerin pencereleri ahsap nitelikte iken kat
maliklerinden birisinin pencereleri aliiminyum olarak yapmasi yahut degistirmesi

yapinin estetigini bozacak bir eylem olarak det(“;erlendirilmelidir.366

2.3.3.2.3 Anatasinmazin saglamhigini koruma borcu

Kat maliklerinin titizlikle koruma borcu kapsaminda kalan diger husus ise
anataginmazin saglamligini koruma borcudur. Saglamligi koruma borcu iki ihtimalde
s0z konusudur. Birinci ihtimal, onleyici nitelikte saglamligi koruma borcu, diger

ihtimal ise onarici nitelikte saglamligi koruma borcudur.>®’

Onleyici nitelikte saglamligi koruma borcundan kasit; anatasinmazdaki yapimin

hasara ugramasinin Onlenmesi, bu hususta 6zen gosterilmesi ile hasar verici

%2 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 417; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 273.

363 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 315; Arcak, Aciklamali-Ictihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 417,
Arcak - Erdogan, Ac¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, s. 273; Yargitay 18. HD, T.
16.03.2009, E. 2008/11410, K. 2009/2598 "Dosya igindeki bilgi ve belgelerden, yargilama sirasinda
olay yerinde yapilan kesif sonucu diizenlenen bilirkisi raporu iceriginden anataginmazin 13 numarali
bagimsiz boliimiiniin arka taraftaki odanmin dis cephe pencere altina klima cihazi takilmis oldugu
anlasimaktadwr. 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min 19. maddesinin ikinci fikrasina gore; kat
maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yaziuli izni olmadik¢a anatasinmazin ortak
yerlerinde onarim, tesis ve degisiklik yaptiramaz. Ote yandan anatasinmazin yonetim planinin 12.
maddesinde de kat maliklerinin anayapinin estetik biitiinliigiinii, gériintiisiinii bozacak eklenti, tadilat,
diger tesisatlar yapamayacaklar: ve kuramayacaklart ongériilmiistiiv. Yasamin ve yonetim planinin
yukarida agiklanan hiikiimleri dikkate alinarak mahkemece klima cihazinin ortak alan olan duvardan
sokiilerek kaldirilmasina karar verilmesi gerekir."”, (UY AP Portal), E. T. 04.08.2022.

364 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 315; Arcak, Aciklamali-Ictihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 417,
Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, S. 273; Yargitay 18. HD, T.
20.03.2012, E. 2012/589, K. 2012/2942, (UYAP Portal), E. T. 04.08.2022.

35 Arcak, Aciklamali-I¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 417; Arcak - Erdogan, Ac¢iklamali Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, s. 273; Yargitay 18. HD, T. 05.07.2005, E. 2005/4974, K.
2005/7124, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 05.08.2022.

%6 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 315.

37 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 273-274.
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nitelikteki davramslardan kaginilmasidir.®® Anayapinin, teknik ve statik acidan
gereklilik goriilmesi halinde deprem gibi tehlikelere karsi gli¢lendirilmesi igin gerekli
is ve islemlerin yapilmasi Onleyici nitelikte saglamligi koruma borcuna ornek

gosterilebilir. 3

Onarict nitelikte saglamligi koruma borcundan kasit ise; anatasinmazdaki yapinin

hasara ugramasi halinde hasarin vakit gegirilmeksizin onarilmasi, giderilmesidir.*"

2.3.4 Anatasinmazda onarim, tesis ve degisiklik yapilmasi
2.3.4.1 Genel olarak

Kat maliklerinin en ¢ok Onem arz eden bor¢ ve ylkiimliiliiklerinden birisi
anataginmazin mimari yapisinin korunmasidir. Anataginmazin mimari yapisini
koruma borg¢ ve ylikiimliligi KMK m. 19/1’de diizenlenmigsken, KMK m. 19/2°de
bu hususa iliskin, detayli bir diizenleme yer almaktadir. KMK m. 19/2’de yer alan
diizenleme ile anataginmazdaki binanin dis goriinimiiniin yani sira, bagimsiz
boliimlerde, ortak yerlerde onarim, tesis ve degisiklik yapilmasi belirli sartlara tabi

tutulmustur.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/1’de diizenleme alam1 bulan anatasinmazin mimari
yapisinin korunmasi bor¢ ve yiikiimliligi ile anataginmazda onarim, tesis ve
degisiklik yapilmasinin belirli sartlara tabi tutulmasimi 6ngéren KMK m. 19/2
arasinda farklilik bulunmaktadir. KMK m. 19/1°de anatasinmazin mimari yapisinin
korunmasindan kasit; anataginmazda imar mevzuatinca uygun goriilmeyen bir
onarim, tesis yahut degisiklik yapilmamasidir. Ancak KMK m. 19/2’de imar
mevzuatina aykirt bir durum olmasa dahi, binamin dis goériiniimiinde, bagimsiz
boliimlerde, ortak yerlerde onarim, tesis ve degisiklik yapilmasimin kural olarak
mimkiin olmadigi, belirli sartlarin da saglanmasi gerektigi diizenleme altina

ahnrmstlr.371

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/1 ile KMK m. 19/2 arasindaki farkliligin daha
anlasilabilir olmas1 i¢in anatasinmazin ortak yerlerinin boya renginin degistirilmesi
durumunu 6rnek olarak ele alalim. Ortak yerlerin boya renginin degistirilmesi imar

mevzuatinca yasaklanan yahut yetkili merciden izin alinmasini gerektiren bir islem

%8 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 273-274.
%9 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 315-316.

3710 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 274.

311 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 274.
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degildir. Bu kapsamda KMK m. 19/1 kapsaminda ortak yerlerin boya renginin
degistirilmesi miimkiindiir. Ne var ki, KMK m. 19/2 kapsaminda ortak yerlerin boya
renginin degistirilmesi ancak tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi
bulundugu takdirde miimkiindiir.3"2 Ozetle; imar mevzuatinca miimkiin olan onarim,
tesis ve degisiklik yapilmasi igcin KMK m. 19/2 geregince tiim kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizas1 gerekir. Imar mevzuatinin yasakladig: yahut yetkili merciinin
onaymin gerekmesine ragmen séz konusu bu onaymn bulunmadigi hallerde tiim kat
maliklerinin yazili rizas1 olsa dahi KMK m. 19/1 kapsaminda onarim, tesis ve

degisiklik yapiimas: miimkiin degildir.*"®
2.3.4.2 Ortak yerlerde onarim, tesis ve degisiklik yapilmasi

Daha once belirtildigi gibi ortak yerler kavrami kat maliklerinin borglar1 ve

yiikiimliiliikleri yoniinden 6nem arz etmektedir. 24

KMK m. 2 ve m. 16 geregince
tim kat maliklerince arsa paylar1 oraninda kullanma ve faydalanma haklarinin
bulundugu ortak yerlerin durumu, anatasinmazin yetkili merci tarafindan onaylanan
plan ve projesinde gosterilir. Tiim kat maliklerince ortak yerlerin imar durumu esas
almarak hukuki ve mimari durumuna saygi gosterilmesi, hukuki ve mimari

durumunun korunmasi igin gerekli dikkat ve 6zenin gosterilmesi gerekir.*"

Ortak yerlerde onarim, tesis ve degisiklik yapilmasi i¢in yapilacak onarim, tesis ve

376
Imar mevzuatinin

degisikligin imar mevzuatinca miimkiin olmas1 gerekir.
yasakladig1 onarim, tesis ve degisikligin yapilmasi miimkiin degildir. Yine imar
mevzuatinca sdz konusu onarim, tesis ve degisiklik yetkili merciinin onayina tabi
kilimmis ise, bu hususta tanzim edilecek degisiklik projesinin yetkili merciiye
onaylatilmas1 6n kosuldur. Onaya tabi islemlerde, onay alinmaksizin onarim, tesis

yahut degisiklik yapilmasi miimkiin degildir.377

Kural olarak, ortak yerlerde yapilacak onarim, tesis ve degisikliklerde, imar

mevzuatinca yasaklanmayan yahut yetkili merci onayma tabi kilinan ve bu

872 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 274.

873 Arpaci, A¢iklamali ve Ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 58; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, S.
177; Yargitay 5. HD, T. 25.01.2021, E.2020/7918, K. 2021/479, (UYAP Portal), E. T. 07.08.2022;
Yargitay 20. HD, T. 13.01.2020, E. 2019/4675, K. 2020/41, (UYAP Portal), E. T. 07.08.2022.

% Delikaya, Hdkimin Miidahalesi, s. 18.

875 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 421; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 275.

876 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 58; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Pulak, Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 230.

37 Arcak, Agiklamali-Igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 418; Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku
11/2), s. 78; Yargitay 18. HD, T. 31.01.2012, E. 2011/11939, K. 2012/815, (UYAP Portal), E. T.
08.08.2022.

80



dogrultuda gerekli onayin alindig1 hallerde salt yonetici iradesi ile bu onarim, tesis ve
degisikligin yapilmasi miimkiin degildir. Bu hallerde KMK m. 19/2 geregince tiim
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin bulunmasi zaruridir.®”® Bu yonde bir
cogunlugun saglanmasi halinde ortak yerlerde gerekli onarim, tesis ve degisiklik

yapilmasinda sakinca bulunmamaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2 geregince kat maliklerince verilecek riza mutlaka
yazili olmalidir. Rizanin adi yazili belge ile yahut noterde diizenleme seklinde bir
belge ile verilmesi arasinda fark bulunmamaktadir. Bu baglamda riza salt yazililik
kosuluna baglandigindan, kat maliklerince bu hususta karar alinmasina da gereklilik

bulunmamaktadir.>”

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2’de aranan kat maliklerinin beste dordiiniin yazili
rizasinin bulunmasi kosulunun getirilmesindeki ama¢ anatasinmazin korunmasidir.
Ormegin; her bagimsiz boliim malikinin, kendisine ait bagimsiz boliimiin dis kismini
istedigi renkte boya, badana yaparak anataginmazin dis gorlniisiindeki renk
uyumunu yitirmesine ve bu sebeple gilizelligini bozmalarimi engellemek

amaglanmlstlr.380

78 2007 yilinda 5711 sayilh Yasa'nin 8. maddesi ile yapilan degisiklik 6ncesinde ortak yerlerde
yapilacak tesis, onarim ve degisikliklerde tim kat maliklerinin rizasi aranmaktayken, degisiklikle
birlikte kat maliklerinin beste dordiiniin rizasi yeterli goriilmiistiir,
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/11/20071128-1.htm (E.T. 08.08.2022); Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 312; Geng Arnidemir, Kat Miilkiyeti, s. 725; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 224,
5711 sayili Yasa ile yapilan bu degisikligin yerinde olmadigina dair goriis ve elestiriler i¢in bkz.
Ozmen- KIR, Serh ve Elestiri, s. 56.

7% pylak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 222; Arcak, Aciklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 419;
Yargitay 5. HD, T. 25.04.2022, E. 2022/4265, K. 2022/7478, (UYAP Portal), E. T. 08.08.2022;
Yargitay 20. HD, T. 07.07.2020, E. 2019/6419, K. 2020/2528, (UYAP Portal), E. T. 08.08.2022.

380 Odyakmaz, Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 107; Erdogan, Kat Miilkiyeti ve
Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla Iigili Konular, s. 93; Yargitay 18. HD, T. 05.07.1999, E.
1999/8007, K. 1999/9263 "Dava dilek¢esinde, davalilarin apartmanin genel gériiniisiinii ve mimari
ahengini bozacak sekilde balkonlari kapattiklarimi, degisik renklerde panjurlar, degisik renk ve
sekilde dogramalar kullandiklarini ileri siirerek apartmanin dig goriiniisiiniin mimari projesine uygun
hale getirilmesi istenmigtir. Dava yalnizca 5 nolu dairenin yan sokaga bakan balkonunda yapilan
camekan dograma agisindan kabul edilmis, diger istemler bilirkisi raporlarinda panjurlarin sabit
tesis olmadig, farkll renkteki panjur ve dogramalarin renklerinin u¢ renkler olmadigi yolundaki
tespitine dayanilarak reddedilmistir. Kat Miilkiyeti Yasasmin 19. maddesine gore, kat malikleri ana
gayrimenkuliin mimari durumu ile giizelligini titizlikle korumak zorundadirlar. Biitiin kat maliklerinin
rizast olmadikg¢a, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramazlar. Her ne kadar 20.1.1997 giinlii
kat malikleri kurulu toplantisinda sokak igine bakan balkonlarin demir parmaklik veya ster veya
aliiminyum camekanla kapatilmasina, daire kapilarimin demir parmaklikla kapatilmasina, duvar ile
oriilemeyecegine karar verilmis ve bu kararin altinda davacimin imzasi da bulunmakta ise de, bu
kararla kuskusuz yapilacak imalatlarin yeknesakligi saglayacak ve ana gayrimenkuliin dis
goriiniigiiniin glizelligini, estetigini ve renk ahengini bozmayacak nitelikte olmasi amaclanmigtir.
Alinan kararin ve davacinin rizasinin yasaya uygun bicimde yorumu gerekir. Davalilarin balkonlarini
degisik renkte panjurlarla kapattiklar:, bunun apartmanin dis goriiniisiinii bozdugu dosya i¢erisindeki
fotograftan da agik¢a miisahede edilmektedir. Ayni sekilde, orijinal rengi beyaz oldugu anlasian
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Kat Miilkiyeti Kanunu ortak yerlerdeki onarim, tesis ve degisiklik yapilmasini kural
olarak kat maliklerinin beste dordiiniin rizas1 kosuluna baglamis ise de, baz1 hallerde
kat maliklerinin rizas1 aranmadan gerekli onarim, tesis ve degisikligin yapilmasina da

imkan tanimaktadir.

Kat Milkiyeti Kanunu m. 19/2 uyarinca ortak yerlerde mevcut bir bozukluk
anataginmaza yahut bagimsiz boliimlere zarar vermesi ve ivedi sekilde onarilmasi
yahut anatasinmazin gii¢lendirilmesinin zaruriyet arz ettigi hallerde s6z konusu
bozuklugun giderilmesi i¢in kat maliklerinin rizasina gereklilik bulunmamaktadir.®!
Bu hallerde, s6z konusu bozuklugun, anataginmaza yahut bagimsiz bdliimlere zarar
verdigi, ivedi sekilde onariminin gerektigi yahut anatasimmazin gii¢lendirilmesinin
gerektiginin mahkemece tespit edilmesi gerekir. Mahkemece bu yonde bir tespit

yapildig1 takdirde, kat maliklerinin rizasi aranmadan bozuklugun giderilmesi i¢in

gerekli igslemlerin yapilmasi miimkiin olacaktir (KMK m. 19/2.).

Mahkemece, ortak yerlerde mevcut bozuklugun, anatasinmaza yahut bagimsiz
boliimlere zarar verdigi, ivedi sekilde onariminin gerektigi yahut anatasinmazin
giiclendirilmesinin gerektiginin tespiti 6nem arz etmektedir. Mahkemece, ayrica kat
maliklerinin rizasinin aranmayacagina dair bir hilkim kurulmasina gereklilik
bulunmamaktadir. Zira KMK 19/2’de agik¢a s6z konusu tespitin yeterli oldugu
belirtilmistir.

Bu noktada vurgulamak gerekir ki, KMK m. 42 geregince ortak yerlere iligkin olarak

kat maliklerinin daha rahat ve kolay bir sekilde kullanmalarimi saglayacak tiim

balkon dogramalarimin rengini 3 ve 11 nolu bagimsiz béliim sahipleri degistirip yeknesaklig
bozmuslardir. Bu durumda, binanin dis goriiniisiinii ve estetigini bozan balkon penceresi
dogramalarmin orijinal rengi oldugu anlasilan beyaza doniistiiriilmesi ve apartmanin estetigi ve
genel goriiniimii dikkate alinarak bunlarla ahenk iginde olabilecek tek bir rengin bilirkisilerce, kat
maliklerinin istekleri de dikkate alinarak, tespiti ile panjurlarin belirlenecek renge doniistiirilmesi
bakimindan da davamin  kabulii  gerektiginin  diisiiniilmemesi dogru  goriilmemistir.",
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 09.08.2022.

81 Yargitay HGK, T. 14.01.2015, E. 2013/18-1466, K. 2015/42 "Ozellikle bodrum ve zemin katlarda
bulunan bagimsiz béliimlerin, balkonlarindaki kapilaria pencerelerin dis yiizeyine, yatay baglantisi ve
bombesi olmayan diiz ve dikey demir parmakiik takilmasina giivenlik agisindan zorunluluk
bulundugundan, diger bir daire i¢in tehlike olusturmamak kosulu ile izin verilmekte olup, 634 sayili
Kanunu'nun 19/2. maddesinde diizenlenen ¢ogunlukla kat malikleri tarafindan ayrica bir karar
alinmasina gerek bulunmamaktadir.”, (UYAP Portal), E. T. 09.08.2022; Yargitay 18. HD, T.
26.09.2002, E. 2002/7243, K. 2002/8811 "Yargitay uygulamalarinda ivedi ve zorunlu durumlarda kat
malikleri kurulu karari olmaksizin da gerekli onarim ve bakim islemleri yapilabilir. Davacinin ¢atinin
akmast ve bagimsiz béliimiine zarar vermesi nedeniyle onardigi savimin tersine dosya icerisinde
herhangi bir kanit yoktur. Kaldr ki davacit disindaki diger bagimsiz béliim maliklerinin bu olguyu
kabul edip paywma diisen gideri demis olmalari da ¢atimin yapiminin gerekli ve zorunlu oldugunu
gostermektedir. Tiim bu nedenlerle davalinin ¢ati onarim giderinden paywma diiseni ddemesine karar
verilmesi gerekir.", http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 09.08.2022.
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yenilik ve eklemeler, kat maliklerince say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile verilecek karar
neticesinde yapilabilir.* Bu nedenle ortak yerler yoniinden yapilacak her
degisiklikte KMK m. 19/2 geregi kat maliklerinin beste dordiiniin olumlu oyuna
ihtiya¢ duyulmayacak, yapilacak isin niteligine gore gerekli olumlu oy sayisi

degisiklik arz edecektir.*®®
2.3.4.3 Bagimsiz Boliimlerde Onarim, Tesis ve Degisiklik Yapilmasi

Kat maliklerinin, maliki bulunduklar1 bagimsiz boliimler iizerinde sahip olduklar
miilkiyet hakkina bagli olarak kural olarak istedikleri sekilde kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma haklar1 s6z konusudur (KMK m. 15). Kat malikinin istedigi
sekilde kullanma, faydalanma ve tasarrufta bulunma hallerinden birisi de kat
malikinin bagimsiz boliimde onarim, tesis ve degisiklik yapma konusundaki

serbestligidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2 uyarinca kat maliki, maliki bulundugu bagimsiz
boliim icerisinde istedigi sekilde onarim, tesis ve degisiklik yapabilir. Bu kapsamda
kat maliki, diger bagimsiz boliimlerle baglantili taban, tavan ve duvarlar ayriksi
olmak iizere bagimsiz bdliimiin i¢ kisminda bulunan duvarlar kaldirabilir, bu sekilde
iki oday1 tek oda haline getirebilir.*®* Bu konuda, diger kat maliklerinin rizasi ve

onayma gereklilik bulunmamaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2 uyarinca kat malikine bu yonde bir hak verilmis olup,

s06z konusu hakkin kullaniminda gozetilecek tek unsur; bagimsiz boliimde yapilacak

onarim, tesis ve degisikligin anayapiya zarar verici nitelikte olmamasidir.*®

2 KMK 19/2°de yer alan diizenleme ile KMK m. 42’de yer alan diizenlemenin birbiriyle celistigi
belirtilerek bu durum elestiri konusu yapilmistir, bu hususta bkz. Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 99-100.

383 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 721; KMK 19/2 ve KMK m. 42’de yer alan yasal diizenlemeler
kapsaminda ortak yerlerdeki onarim, tesis, ilave gibi islemler bir ya da birka¢ kat maliki tarafindan
yerine getirilmek istendigi takdirde KMK m. 19/2 geregi kat maliklerinin beste dérdiiniin rizasinin
gerektigi, ancak bu islerin kat malikleri kurulu, yonetici yahut yonetim kurulu tarafindan yerine
getirilmesinin istenilmesi halinde KMK m. 42 geregince sayr ve arsa payl cogunlugunun
saglanmasinin yeterli olacagina dair farkli goriis i¢in bkz Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 57-58.

%% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 327; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 422; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 275.

385 Arpaci, A¢tklamali ve Ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 58; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 327,
Geng Anidemir, Kat Miilkiyeti I, s. 740; Yargitay 18. HD, T. 26.09.2002, E. 2002/7243, K. 2002/8811
"Dosyadaki bilgi ve belgelere gore, davalimn kendi bagimsiz boliimiinde oda olarak gosterilen yeri
anataginmazin onayli mimari projesine aykiri olarak mutfak haline doniistiirerek kullandig
anlasilmaktadir. 634 sayili Yasamin 4. maddesinde; ortak yerler "bagimsiz boliim disinda kalan
yerler" olarak belirtilmigse de, bagimsiz béliimiin iginde de ortak yerlerin varligini kabul etmek
gerekir. Anilan Yasanin 4. maddesi (b) bendinde anatasinmazdaki bagimsiz boliimlerin i¢inden gegen
ortak su tesisatlarimin da ortak yerlerden sayildigr acgiklanmis olup,; kat maliklerinden her biri 19.
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Gortldugi tizere diger kat maliklerinin, bir kat malikinin kendi bagimsiz boliimiinde
yapacagi yahut yaptig1 onarim, tesis ve degisikliklere iligkin olarak ancak bu halde

itiraz ve dava haklar1 s6z konusudur. >

Kat malikinin, kendi bagimsiz bdliimiinde yapacagi yahut yaptigi onarim, tesis ve
degisikliklerin anayapiya zarar verdigini iddia eden kat maliki yahut kat malikleri, bu
durumu belediye Imar Miidiirliigii’ne bildirebilecegi gibi dava acarak mahkemeden
degisiklikler yapilmamis ise yapilmasini 6nleme, yapilmis ise eski hale getirilmesini
isteyebilirler.387 Dava ac¢ilmasi1 halinde, mahkemece, s6z konusu onarim, tesis ve
degisiklerin anayapiya zarar verici nitelikte olup olmadig: yapilacak kesif ve bilirkisi

incelemesi neticesinde tespit edilerek uyusmazlik ¢6ziime kavusturulacaktir.®®

Yargitay, giines ve riizgardan korunma maksatli balkon ve pencerelere panjur
yapilmasini, yapilacak panjurun bina ile biitiinlesik bir sabit tesis niteliginde
olmamasi, binaya hasar verilmeksizin basit sekilde sokiilmesi miimkiin olmasi
kosullar1 ile miimkiin oldugunu benimsemistir. Bu nitelikte yapilmis bir panjurun
anayapinin estetigini bozmamasi, diger bagimsiz boliimlerin dag, orman, deniz gibi
6zel manzarasini kapatmadig siirece de ortak yere miidahale olusturmadigini kabul

etmistir.>®

Bagimsiz boliimleri duvarlar, tabanlar ve tavanlar birbirinden ayirmakta olup,

390

duvarlar, tabanlar ve tavanlar ortak yer niteligini haizdir.”” Bagimsiz boéliimleri

madde de belirtildigi iizere kendi bagimsiz béliimiinde degisiklik yaparken anayapumin sihhi tesisat
projesine aykiriik olusturmamaya ozen géstermelidir. Sthhi tesisat projesine aykirt ya da ona zarar
verici bir degisiklik soz konusu oldugu takdirde bunun 19. madde kapsaminda degerlendirilmesi
gerekir. A¢iklanan nedenlerle, davalimin mutfaginin yerinin degistirilmesi sebebiyle verdigi rahatsizlik
konusunda davaciin tiim delilleri toplanip, ¢alistirllacak elektrikli ev aletlerinin (bulasik makinesi
vs.) vb. seslerin ¢ikardigi giiriiltiiniin herhangi bir rahatsizlik verip vermeyecegi, veriyor ise bunun
tahammiil swurlarmm asacak olgiide bulunup bulunmadigi, bulunuyor ise ne gibi onlemlerle
giderilebilecegi hususlarinda bilirkisiden aciklayict rapor alinmasi ve yine davalimin kendi bagimsiz
béoliimiinde gergeklestirdigi onarim, tesis ve degisikligin anayapinin sihhi tesisat projesini degistirip
degistirmedigi ya da ortak tesisata zarar verip vermedigi hususunda yeniden bilirkisi incelemesi
yaptirilarak olusacak sonug¢ dogrultusunda karar verilmesi gerekir."”,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 10.08.2022; Benzer yonde Yargitay 18. HD, T. 31.03.2011,
E. 2011/2435, K. 2011/4273, (UY AP Portal), E. T. 10.08.2022.

%6 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 423.

7 Arcak, Aciklamali-Igtihatli Kat Miilkiveti Kanunu, s. 423; Yargitay 18. HD, T. 13.02.2014, E.
2013/20942, K.2014/2214, (UY AP Portal), E. T. 10.08.2022; Yargitay 18. HD, T. 31.03.2011, E.
2011/2435, K. 2011/4273, (UYAP Portal), E. T. 10.08.2022.

%8 yargitay 18. HD, T. 21.04.2014, E. 2014/3021, K. 2014/7440 "Mahkemece davalilara ait mesken
niteligindeki bagimsiz boliimlerin ara duvarlari ile is yeri niteliginde olan tasinmazlarin ara
duvarlarmin kaldirilmasinin anayapiya zarar verip vermedigi statigini etkileyip etkilemedigi yoniinde
rapor alinmalidwr.”, (UYAP Portal), E. T. 11.08.2022.

%9 Yargitay 18. HD, T. 03.03.2011, E. 2011/1118, K. 2011/2905, (UYAP Portal), E. T. 11.08.2022.
390 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 58; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 421; Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 741.
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birbirinden ayiran séz konusu bu baglant1 yerlerine iliskin olarak yapilacak onarim,
tesis ve degisiklikler KMK’da genel kuraldan (kat maliklerinin beste dordiiniin yazili

rizas1 aranmasi) ayri nitelikte diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2 uyarinca bagimsiz boliimleri birbirinden ayiran
baglant1 yerlerine iligkin olarak baglantili bagimsiz bolim maliklerinin ortak
rizasinin bulunmasi halinde anayapiya zarar vermeyecek nitelikte onarim, tesis ve

degisikligin yapilmasinin miimkiin oldugu belirtilmistir.>*

Bagimsiz boliimiin baglant1 yerlerine iliskin olarak yapilacak onarim, tesis ve
degisikliklerde ilk kosul, yapilacak onarim, tesis ve degisikligin anayapiya zarar

2 jkinci kosul ise, baglantili bagimsiz bolim

vermeyecek nitelikte olmasidir.*
maliklerinin ortak rizasinin bulunmasidir. S6z konusu bu iki kosulun saglanmasi
halinde, diger kat maliklerinin rizasina yahut onayma gereklilik bulunmaksizin

onarim, tesis ve degisikligin yapilmast miimkiindiir.

Ornegin; diikkan niteligini haiz, yan yana iki bagimsiz béliimiin malikinin ayni kisi
oldugu yahut malikleri farkli da olsa bu yonde ortak iradenin séz konusu olmasi
héalinde aradaki duvarin kaldirilarak iki bagimsiz boliimiin birlestirilmesi (imar
mevzuatinin izin verdigi varsayilarak) ve daha biiyiik diikkdn haline getirilmek
istendiginde  diger kat maliklerinin rizasina yahut onayma gereklilik

bulunmamaktadir.3*

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2 uyarinca baglantili bagimsiz boliimler yoniinden
bagimsiz boliimleri birbirinden ayiran baglanti yerlerine iliskin olarak yapilacak
onarim, tesis ve degisiklerde baglantili bagimsiz boliim maliklerinin ortak rizasinin
yeterli olduguna dair s6z konusu ayriksi kural, ancak yapilacak fiili islemler i¢in s6z

konusudur.

Yukarida verilen yan yana iki diikkani ayiran duvarin kaldirilarak tek diikkan haline
getirilmesi 6rneginden hareket edersek; diger kat maliklerinin rizasina yahut onayina
gereklilik bulunmadan, fiili olarak s6z konusu iki diikkdn arasindaki duvar
kaldirilarak tek diikkan haline getirilebilmesi ic¢in (diikkan maliklerinin ortak rizasi

ile) miimkiindiir. Ancak s6z konusu iki diikkdnin hukuken tek diikkan haline

%91 1983 yilinda 2814 sayili Yasa'nin 8. maddesi ile yapilan degisiklik oncesi bu kisimlar yoniinden de
genel kural uygulanmaktaydi. Yapilan degisiklik sonrasi bu kisimlar yoniinden ayriksi bir yasal
diizenlemeye yer verilmistir. Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 58.

892 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 58; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 422.

393 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 422.
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getirilebilmesi (tek bagimsiz bolim olarak tescil ettirmek) icin KMK m. 10/3

3% KMK m. 10/3 uyarinca boyle bir durumda, buna

uyarinca islem yapilmasi gerekir.
uygun sekilde tanzim edilmis ve yetkili merci tarafindan onaylanmis degisiklik
projesi Tapu Sicil Midirligi’ne ibraz edildigi takdirde so6z konusu iki diikkanin

hukuken de tek diikkan haline getirilmesi miimkiin olacaktir.

2.3.5 Zarardan Sorumluluk

TBK m. 49 uyarinca bir kimse, kendi kusuru ile ve hukuka aykir1 sekilde bagkasina
zarar vermesi halinde dogan zarar1 karsilamakla da yiikiimliidiir. TBK m. 49°a uygun
olarak KMK m. 19/3’de de kat malikleri yoniinden sorumluluk ve zarar1 karsilama
yitkiimliiliigii getirilmistir.*®®

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/3 uyarinca kat maliklerinden birisi yahut bir kismi
kedisinin kusuru ile anataginmaza ya da diger bagimsiz boliimlere zarar vermesi
hilinde dogan zarar1 karsilamakla yiikiimliidiir. Ornegin; kat maliklerinden birisi
bina kapisinin kirilmasina, asansoriin bozulmasina, dis boyalarin dokiilmesine kendi
kusuru ile zarar verildigi takdirde ilgili kat maliki s6z konusu zararlar1 gidermekle
yi'1k1'imliid1'ir.396 Zarardan sorumluluk durumu, kat malikinin bor¢ ve yiikiimliiliikleri

kapsamindadir.

Kat malikinin zarardan sorumlulugun s6z konusu olmasi i¢in esasinda iki kosulun
gerceklesmesi gerekir. Kosullardan ilki; zarardan sorumlu tutulacak kat malikinin
kusurunun bulunmasi, digeri ise anataginmaz ya da diger bagimsiz bdoliimler

o ee - 7
yoniinden zararin dogmus olmasidir.*

Kat malikinin s6z konusu sorumlulugunda kusur, sorumlulugunun ilk kosuludur. Bu
sebeple KMK m. 19/3’de diizenleme altina alinan kat malikinin meydana gelen

5 : - 398
zarardan sorumlulugu esasen bir kusur sorumlulugudur.

Belirtmek gerekir ki, doktrinde, kat malikinin kusurunun bulunmadigi hallerde TMK

m. 65 vd. ve TMK m. 730 uyarinca zararin tazmininin talep edilebilecegi

394 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 423.

3% Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 425.

396 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, . 109; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 117.

so7 Arcak, Aciklamal-Ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 425; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 328,
Yargitay 20. HD, T. 13.03.2018, E. 2017/3746, K. 2018/1761 , (UY AP Portal), E. T. 14.08.2022.

% TMK m. 730 ve devaminda yer alan yasal diizenlemelerde miilkiyet hakkinin taglin kullamlmast
nedeniyle malikin sorumlulugu kusur kosuluna baglanmamisken, KMK m. 19/3’de kat malikinin
sorumlulugunun kusur kosuluna baglanmasinin isabetli olmadigina yonelik goriis i¢in bkz. Ertas , Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 178.
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belirtilmistir. Zira anilan yasal diizenlemelerde belirtilen sorumluluk halleri,
kusursuz sorumluluk halleri olup, burada KMK ile TMK’da yer alan taleplerin
yarismasi s0z konusu oldugundan, zarara ugrayan tarafca genel hiikiimler uyarinca
da zararm giderilmesinin istenmesi miimkiindiir.>*® Bu baglamda kat maliklerinden
birisi tarafindan kusursuz sorumluluk hali kapsaminda kalan bir eylemde
bulunulmas: halinde kat malikinin kusurlu olmasi sarti aranmayacaktir. Ornegin;
TBK m. 66 kapsamina giren bir eylemin varligi halinde ilgili kat maliki, kusursuz

oldugunu kanitlayarak zarar1 tazmin sorumlulugundan kurtulamaz.*%°

Kat malikinin sorumlulugunu doguran zarar verici eylem, kasten yahut ihmalen
gerceklesmis olabilir. Zira sorumluluk hukuku agisindan kusur, kast ve ihmal olarak
iki gesittir.**

Bir seyin bilerek ve isteyerek kirilmasi, bozulmasi, tahrip edilmesi gibi hallerde kat

malikinin kast1 ile ger¢eklesen bir zarar s6z konusudur.*%2

Kat malikince gerekli 0zenin gosterilmemesi nedeniyle zararin meydana gelmesi
hélinde ise kat malikinin ihmali ile gergeklesen bir zarar sz konusudur. Ornegin; kat
maliklerinden birisinin bagimsiz boliimde yer alan su muslugunu agik unutmasi
neticesinde diger bagimsiz boliimlerde ya da ortak yerlerde zarara sebebiyet vermesi

olayinda kat malikinin ihmali ile gergeklesen bir zarar séz konusudur.*%®

Gerek kasitli eylemler neticesinde gerekse de ihmali eylemler neticesinde zarar
meydana geldiginde, kat malikinin kusurunun varlig1 s6z konusudur. Bu baglamda
kat malikinin kasitli ya da ihmali eylemleri neticesinde zarar dogmus olmas1 hélinde
KMK m. 19/3 geregince meydana gelen zarardan sorumluluk s6z konusu olacaktir.
Zarar meydana gelmis olsa dahi, kat malikinin kusuru bulunmuyor ise KMK

uyarinca kat malikinin sorumlulugundan s6z edilebilmesi miimkiin degildir.404

3% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 74; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 757.

0 Avbay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 100.

01 Kusur kavraminin tamimina, kusur teorilerine ve kusurun tiirlerine yonelik detayl bilgi igin bkz.
Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 647-654.

402 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 426; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 277.

493 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 426; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 277-278.

% Arcak, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 426; Yargitay 20. HD, T. 18.04.2019, E. 2018/5613, K.
2019/2752 “Mahkemece bozma kararina uyulduktan sonra yapilan yargilama sonucu, dava konusu
bagimsiz boliimde meydana gelen zararin neden kaynaklandiginin belirlenmesi hususunda bilirkisiden
ek rapor alindigy, bilirkisinin 15/12/2017 havale tarihli ek raporunda, borularin kesilmesinden dolayi
ortaya ¢ikan tesisat suyunun dava konusu bagimsiz béliimde zarara yol agabileceginin belirtildigi,
davacimin 06/06/2017 tarihli durusma tutanaginda imbisat borularini kestigini beyan ettigi, dosya
kapsami ve bilirkisi raporlar: birlikte degerlendirildiginde, ortaya ¢ikan zarardan bina yonetimi ve
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Kat malikinin zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in diger kosul ise, anataginmaza
yahut diger bagimsiz boliimlere zarar verilmis olmasi, zararin dogmus olmasidir. Kat
maliki tarafindan maliki bulundugu bagimsiz boliime zarar verilmis ve anatasinmaz
yoniinden herhangi bir zarar dogmamis ise bagimsiz bolimde meydana gelen

zarardan diger kat maliklerinin sorumlu tutulmas1 miimkiin degildir.*®®

Kat malikince anayapida yer alan diger bagimsiz boliimlerden birisine zarar verilmis
ise zarara ugrayan bagimsiz boliim malikince verilen zararin tazminini, zarar veren
kat malikinden talep edebilir. Bu konuda uyusmazlik s6z konusu oldugu takdirde kat
malikince dava acilarak s6z konusu zararin hiikiim altina alinmasi istenebilir. Kat
maliklerinden birisi tarafindan ortak yerler kapsaminda olan bir yere yahut seye zarar
verilmis ise, diger kat maliklerinden her birisi zararin, arsa pay1 oraninda kendisine
diisen kismi yoniinden talep ve dava hakki mevcuttur. Bu durumda, kat
maliklerinden birisi tarafindan tiim zararin tazmininin istenebilmesi miimkiin

degildir.*®

Bagimsiz bolimiin zarar gormesi hali yalmizca diger bagimsiz boliimlerden
kaynaklanmaz. Bazen ortak yerde meydana gelen bir ariza nedeniyle bagimsiz
boliimlerden birisi yahut bir kismi1 zarar gormiis olabilir. Ornegin; ortak yerde yer
alan su tesisatinda meydana gelen bir ariza nedeniyle bagimsiz boliimlerden birisini
yahut bir kismin1 su basmig, bu sebeple de bagimsiz boliimde yer alan esyalar,
duvarlar vs. zarar gérmiis olabilir. Boyle bir durumda meydana gelen zarardan, tiim
kat malikleri (zarar goren kat maliki yahut kat malikleri de dahil olmak iizere) arsa

407
payi1 oraninda sorumludurlar. 0

kat maliklerine yiiklenebilecek kusur ya da ihmalin olduguna dair delil sunulamadig, davacinmin
iddiasimin siibut bulmadigi gerekgesiyle davanmin reddine karar verilmesi somut olaya wygundur.”,
(UYAP Portal), E. T. 16.08.2022; benzer yonde Samsun BAM 6. HD, T. 07.02.2022, E. 2022/67, K.
2022/381, (UYAP Portal), E. T. 16.08.2022. Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 278.

405 Arcak, Aciklamali-I¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 427; Arcak - Erdogan, Ac¢iklamali Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, s. 278; Yargitay 5. HD, T. 08.02.2021, E. 2020/5923, K. 2021/1100
"Davalimin bagimsiz béliim su tesisatinin genel bakim ve onarim yaptirmamasindan kaynakli su
sizintist olusmast ve bu nedenle diger bagimsiz boliimlere zarar vermesi durumunda sorumlu
oldugunun kabulii gerekir.”, (UY AP Portal), E. T. 16.08.2022.

408 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlart, s. 109.

7 Germeg, Kat Miilkiveti Hukuku, s. 329; Yargitay 17. HD, T. 24.12.2020, E. 2018/3370, K.
2020/9036 , (UYAP Portal), E. T. 16.08.2022.
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2.3.6 Anatasinmazda genel giderlere katilma
2.3.6.1 Genel giderler

Kat miilkiyeti esasinda toplu yasam bi¢imi oldugundan, kat miilkiyetine tabi
tasinmazlarda niteligi geregince olagan bir kisim giderler s6z konusu olur. KMK m.
20°de bu giderlere iligkin olarak c¢esitli gider kalemlerine yer verilmistir.*® Kapici,
bekei, bahgivan, kaloriferci giderleri, yonetici aylifi, anatasinmazin sigorta
ettirilmesi halinde 6denen sigorta primleri, ortak yerlerin bakimi ve korunmasi igin

yapilan giderler bu gider kalemleri arasindadir (KMK m. 20).

Bu noktada oncelikle KMK m. 20°de yer alan yasal diizenleme uyarinca “gider” ve
“avans” kavramlarmin aciklanmasi gerekir. Kat miilkiyetine tabi bir taginmazda
cesitli sebeplerle yapilmis, sarf edilmis giderler s6z konusu olabilecegi gibi ileride
yapilmasi muhtemel goriinen ancak heniiz yapilmamis giderler de s6z konusu
olabilir. Iste sarf edilmis giderler yoniinden kat maliklerinden toplanacak paraya,
diger bir anlatimla kat maliklerince karsilanacak harcamalara “gider”, heniiz
yapilmamis ancak yapilmasi kuvvetle muhtemel olan harcamalar i¢in 6nceden 6deme

seklinde alinan paraya ise “avans” denir.*®

Kat malikince kendisine ait bagimsiz boliimiin onariminda yapilan masraflara ilgili
kat malikinin kendisinin katlanmas1 gerekir. Ancak ortak yer veya tesislerde yapilan
bir onarima iligkin olarak yapilan masraf s6z konusu ise bunlara tiim kat malikleri
birlikte katlanmalidir. Bu baglamda ortak yer ve tesisler i¢in yapilan harcamalar,

‘“ . 12 41
genel gider” kavrami kapsamindadir. 0

Uygulamada, olagan giderler yoniinden genel olarak aidat esasi benimsenmistir.
Aidat esasinda bir tlir avanstir. Aidat esasinin benimsendigi hallerde kat malikleri
kurulunca her yil, o yil i¢in alinacak aidat miktar1 kat malikleri kurulu ile
belirlenmektedir. Diger bir yontem olarak da aidatin tutar1 ve hangi oranda degisiklik
gosterecegi  yonetim planinda yer alan bir diizenleme ile hiikiim altina

alinmaktadir,***

8 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 543; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 661;
Genel giderlerden anlagilmasi gereken anataginmaza iliskin olarak anataginmazin bakimi, korunmasi
icin yapilan giderlerdir. Onarim giderleri de genel giderler kapsamindadir. Aybay - Sanal, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 105.

99 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 100; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 108.
410 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 770.

1 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 108; Kurt, Ekrem, “Kat Maliklerinin Ortak Giderlere
Katilma Yiikiimliliigiiniin Ozellikleri”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 14, (2013), s. 312.
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Kat miilkiyetine tabi bir taginmazda kis aylarinda kaloriferlerin ¢alismasinin
aksamamasi, bah¢ivan ve giivenlik olarak gorev yapan kisilerin aylik iicretlerinin
O0denmesinde sorun yagsanmamasi, bu suretle kat maliklerinin daha rahat ve huzurlu
bir sekilde yasamalari i¢in yapilmasi gereken ve 6nceden ongoriilebilen harcamalar
icin kat maliklerinden harcama yapilmadan para toplanmasi, kat maliklerinin
yararina bir durumdur. Yilsonunda yonetim tarafindan yapilacak kesin hesap
neticesinde taginmazda gecgerli paylagim esasina gore her bir kat malikinin sorumlu
oldugu gider hesab1 yapilacaktir. Kat maliklerince 6denen avans payr mahsup
edilerek kat malikleri yoniinden alacak-bor¢ durumu tespit edildikten sonra, borg s6z
konusu ise kat maliklerinden, yapilan ancak karsilanmayan harcamalar yoniinden

toplanan avanslara ek olarak gider 6demesi talep edilecektir.**?

Avans olarak o6denen bedellerin belirli bir donem sonunda yapilmast muhtemel
harcamalara yetmedigi anlasildiginda, kat malikleri bakiye kisim yoniinden hesabi
yanlig yapan yoneticinin yahut bagka bir ilgilinin sorumlu oldugunu ileri siirerek

sorumluluktan kurtulamaz.**
2.3.6.2 Giderlerin karsilanmasinda yasal ilke

Kat miilkiyeti esasinda toplu yasam bi¢imi oldugundan, kat miilkiyetine tabi
taginmazlarda kapici, giivenlik, bah¢ivan, kaloriferci giderleri s6z konusu olabilecegi
gibi ortak yerlerin bakimi ve korunmasi i¢in de ¢esitli giderler s6z konusu olur. Bu

durumda s6z konusu giderlerin nasil karsilanacagi hususu giindeme gelir.

TMK m. 694’de payli miilkiyet halinde payli mala iligkin olarak yapilan giderlere
iligkin olarak tiim paydaslarin paylart oraninda sorumlulugu kabul edilmistir.
KMK’da kat miilkiyetine tabi tasinmazda yapilan giderlere katilma hususu, TMK m.

iz

694°deki “tiim paydaglarin paylari oraminda sorumlulugu” ilkesinden hareketle

diizenlenmistir.***

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20°de genel giderler katilma konusunda olduk¢a ayrintili
bir diizenlemeye yer verilmistir. Anilan yasal diizenlemede kat maliklerinin genel
giderlere ne sekilde katilacagi hususu, giderlerin niteligi gozetilerek ayrima tabi

tutularak diizenlenmistir.

2 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 100.

M3 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 108.

414 Arcak, Actklamali-Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 540; Yargitay 3. HD, T. 20.05.2019, E.
2018/6492, K. 2019/4681, (UYAP Portal), E. T. 20.08.2022.
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Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca kat maliklerince aksine anlasma yapilmadikga,
kat maliklerinin, kapici, bekg¢i, bahgivan, kaloriferci giderlerine arsa paylari
gozetilmeksizin tiim kat maliklerinin esit oranda katilma yiikiimliiliigii hiikiim altina
alinmistir. Yine anilan yasal diizenlemede anatasinmaza iliskin olarak yapilan sigorta
anlagmasi uyarinca 6denen sigorta primlerine, ortak yerlerin bakimina, korunmasina
ve onarimina yonelik yapilan giderlere, yonetici aylifina ve bu mahiyetteki diger
giderlere iliskin olarak kat maliklerinin arsa payir oraninda sorumlulugu

benimsenmistir.415

Daha once de belirttigimiz gibi KMK’da kat maliklerinin hak ve yiikiimliiliiklerinin
tespitinde genel olarak arsa paylari esas alinmustir.® KMK m. 20°de yer alan
giderlerin karsilanmasinda arsa paymin esas alinmasina dair temel kuralda, kanun
koyucu arsa paylarmin bagimsiz bdliimlerin degerleri ile orantili sekilde
belirlenecegi diisiincesinden esinlenilmistir. Ancak uygulamada bazen ¢esitli
nedenlerle arsa paylarinin tespitinde, arsa paylarinin bagimsiz bdliimlerin degerleri
ile orantili olmasi kuralma riayet edilmemektedir. Ornegin; anayapida farkli
biiyiikliikte ve degerde bagimsiz boliimler olmasina karsin bagimsiz bdliimlerin
degerleri esas alinmaksizin esit sekilde arsa paylarinin belirlenmektedir. Bu durumda
da KMK m. 20’de yer alan arsa pay1 esast nedeniyle zemin katta yer alan 70
metrekarelik bir bagimsiz boliim maliki ile iist katta yer alan 200 metrekarelik
bagimsiz boliimiin malikinin genel giderlere esit oranda katilmalar1 s6z konusu

417

olmaktadir. Bu nedenle kat miilkiyetinin yahut kat irtifakinin kurulmasi

“ o qes . . .. .41
asamasinda bagimsiz béliimlerin arsa paylarinin 6zenle tespiti gerekir.*'®

Kat maliklerince kat miilkiyetinin kurulmasi asamasinda arsa paylarinin dogru
sekilde tespit edilmedigi ve bu kapsamda arsa paylarmin yeniden diizenlenmesini ve

diizeltilmesini isteyip isteyemeyecegi konusunda doktrinde tartigmalar mevcuttu,**®

5 KMK m. 20°de yer alan yasal diizenlemede 1983 yilinda yapilan 2814 sayili Yasa'nin 9. maddesi
ile yapilan degisiklik 6ncesinde, tiim giderler yoniinden kat maliklerinin arsa paylari oraninda
sorumlulugu esas1 benimsenmistir. 1983 yilinda 2814 sayil1 Yasa ile yapilan degisiklik ile birlikte kat
maliklerinin giderler yoniinden sorumluluklar1 gider kalemleri yoniinden ikili ayrima tabi tutulmustur.
Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 119; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 104-105.

416 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 146; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 35.

M7 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 82-83.

18 Bagimsiz béliimlerin arsa paylarmin tespitindeki usule iliskin detayl bilgi i¢in dair bkz. Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 146; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 35; Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, s. 33-35; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 68-69; Arcak - Erdogan, KMK
Uygulamast, s. 97-98.

9 KMK m. 3/2°de yapilan degisiklik dncesindeki hukuki goriis ve tartismalara i¢in bkz. Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 34-35; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 100-101.
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Ancak 2007 yilinda 5711 sayili Yasa’nin 1. maddesi ile KMK m. 3/2’de yapilan
degisiklik ile birlikte s6z konusu tartigmalar son bulmustur. Zira kanun koyucu KMK
m. 3/2°de her kat maliki yahut kat irtifaki sahibi tarafindan, arsa paylarinin bagimsiz
boliimlerin degerleri ile orantili olarak belirlenmedigini iddia ederek arsa paylarinin
yeniden tespitini talep etme hakkina sahiptirler. Bu durumda arsa paylarinin
tespitinde bagimsiz bdliimlerin kat miilkiyetinin kurulmasi asamasinda degerleri esas

alinarak istem degerlendirilecektir. 420

Kat maliki, kendisine ait bagimsiz boliimiin arsa paymin bagimsiz boliim degeriyle
orantilt sekilde belirlenmedigini defi yolu ile ileri siiremez. Kat malikinin bu
yondeki iddiasim1t KMK m. 3 kapsaminda dava hakkii kullanarak ileri siirmesi

gerekir. 42
2.3.6.3 Genel giderlere katilma anlasmasi

Kat maliklerinin genel giderlere ne sekilde katilacagi hususunu diizenleyen KMK m.
20 emredici nitelikte bir hukuk kurali degildir. Zira anilan diizenlemenin
baslangicinda “baska tiirlii anlagsma olmadik¢a™ ibaresine yer verilmis olup, kat
maliklerince bu yonde bir anlagsma oldugu takdirde anlagsmanin gecerli olacaktir. O
halde kanun koyucu kat maliklerinin genel giderlere ne oranda katilacagi hususunun
belirlemesini éncelikle kat malikleri arasinda yapilacak anlasmaya birakmistir.*? Kat
malikleri arasinda bu yonde bir anlagma saglanmamigsa, yonetim planinda da bu
yonde bir diizenleme mevcut degilse yukarida belirtildigi sekilde KMK m. 20

uygulama alani bulacaktir.*?®

20 Bagimsiz boliimlerin arsa paylarmim tespitindeki usule iliskin detayh bilgi igin dair bkz. Arcak,
Actklamali-Igtihatlh Kat Miilkiveti Kanunu, s. 146; Erdogan, Kat Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar
ile Kapicilarla flgili Konular, s. 35; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 33-35; Odyakmaz,
Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 68-69; Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Uygulamasi, s. 97-98; Yargitay 20. HD, T. 21.02.2019, E. 2017/9337, K. 2019/1198,
(UYAP Portal), E. T. 21.08.2022; Yargitay 20. HD, T. 11.02.2019, E. 2017/6724, K. 2019/839,
(UYAP Portal), E. T. 21.08.2022; Yargitay 20. HD, T. 11.02.2019, E. 2017/6684, K. 2019/843,
(UYAP Portal), E. T. 21.08.2022.

21 Avbay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 106.

422 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiveti, s. 120; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 540; Arpaci, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 61; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 107; Reisoglu, Uygulamada Kat
Miilkiyeti, s. 81; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 460; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 787; Ertas ,
Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 286; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 107.

*23 Yargitay 18. HD, T. 28.11.2011, E. 2011/11185, K. 2011/11953 "Dosya icindeki bilgi ve
belgelerden; anatasinmaza ait yéonetim planmimin 14'incii maddesine gore biitiin bagimsiz boliim
malikleri ortak yerlerin ve sihhi tesisatin her tiirlii bakim, onarim ve yenileme giderleriyle kat
malikleri genel kurulunun yapilmasu kararlastirdigi islerin masraflarima esit miktarda katilir.
Yonetim plami biitiin kat maliklerini baglayan bir sozlesme hiikmiinde olup biitiin kat malikleriyle
onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglar. Yonetim planimin degistirilmesi icin biitiin kat maliklerinin
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Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20’de yer alan yasal diizenleme ile kanun koyucu kat
maliklerinin giderlere katilmasindaki genel kurallara yer vermis olup, bu sayede kat
malikleri arasinda meydana gelmesi muhtemel haksizliklara ve uyusmazliklara son
vermeyi amaglamistir. Ancak daha oOnce de belirtildigi iizere kanun koyucu
tarafindan diizenleme altina alinan s6z konusu hiikiim emredici nitelikte degildir. Bu
nedenle, kat maliklerince tasinmazda yapilan giderlerin nitelikleri esas alinarak bir
kisim giderler yoniinden bazi kat maliklerinin daha az oranda katilmalar1 yahut hig

katilmamalar1 gibi anlagsma yapilabilmesi imkani tanimustir. **

Ornegin; kat
maliklerince zemin kat ve birinci katta yer alan kat maliklerinin asansor giderlerine
arsa paylarina nazaran daha az oranda katilmalari yahut hi¢ katilmamalar1 gibi

anlagmalarin yapilmasi miimkiindiir.*®

Yonetim planinda genel giderlere katilma hususunda higbir hiikiim bulunmayan
yahut bulunmasina karsin kat maliklerince degistirilmesi talep edilen hallerde kat
malikleri kurulu toplanarak genel giderlere katilma hususunda karar alarak, yonetim
planinda bu yonde bir diizenleme, degisiklik yapabilirler. Kat maliklerince genel
giderlere katilma hususunda yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi i¢cin KMK m.
28/3 uyarinca tiim kat maliklerinin beste dordiiniin oyunun bulunmasi sarttir.*® Aksi

halde yénetim planinda bu yénde bir degisiklik yapilabilmesi miimkiin degildir.**’

Yonetim planinda, kat maliklerince genel giderlere katilma konusunda gerekli yasal
cogunluk (tlim kat maliklerinin beste dordii) saglanarak yonetim plani degisikligi
yapildig: takdirde s6z konusu degisikligi kabul etmeyen kat maliklerinin iptal davasi

agma haklar1 mevcuttur.*?®

Karara katilmayan kat malikleri tarafindan karar tarihinden itibaren bir aylik siire

icerisinde taginmazin bulundugu sulh hukuk mahkemesinden kararin iptali

beste dordiiniin oyu sarttir. Somut olaya gelince, anatasinmazin yonetim planinda KMK m. 20'de
ongoriilen giderlere her kat malikinin esit olarak katilacag: kararlagtiriimistir. Bu hiikiim yasaya
uygun sekilde degistirilmedikce uygulanmasi yasaya ve mevzuata herhangi bir aykirilik teskil
etmemektedir.", (UYAP Portal), E. T. 22.08.2022.

424 Aybay - Sanal, A¢iklamal-Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 107; Goknar, Ornekleriyle Kat
Miilkiyeti, s. 120; Yargitay 18. HD, T. 22.01.2015, E. 2014/12082, K. 2015/996, (UYAP Portal), E.
T. 22.08.2022.

5 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 120; Yargitay 18. HD, T. 08.11.2001, E. 2001/9013, K.
2001/10027, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 22.08.2022.

26 Degisiklik icin oybirligi gerektigine iliskin aksi yonde goriis igin bkz. Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 788; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 286.

a2 Ayar, “Ortak Giderlerin Paylasiimast”, s. 872; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 541; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, S. 460.

428 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 462; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 541.
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istenebilir. (KMK m. 33/1). Kat malikleri kurulu toplantisina katilan ve aykir1 oy
kullanan kimse i¢in iptal davasi i¢in Ongoériilen bir aylik siire, karar tarihinden
itibaren baslar. Kat malikleri kurulu toplantisina katilmayan kat malikleri yoniinden
ise s0z konusu bir aylik siire kararin 6grenilmesinden itibaren baglar. Her halde iptal

davasi agma siiresi karar tarihinden itibaren alt1 aydir (KMK m. 32/4).
2.3.6.4 Giderlere katilmaktan kacinma ve bagisik tutulma

Kat miilkiyetinde, kat maliklerinin giderlere katilma yikiimliliigiinii diizenleyen
KMK m. 20°de, giderlere tiim kat maliklerinin katilmak zorunda oldugu agikga
vurgulanmustir.*® Kat maliklerinden birisi yahut bir kismu ortak yerler ve tesislerden
faydalanma hakkindan vazgegctigini yahut kendisine ait bagimsiz boliimii kullanmaya
ithtiyact bulunmadigini ileri siirerek s6z konusu giderlerin 6denmesinden kag¢inamaz,
bu yonde bagisik tutulmasi talep edemez (KMK m. 20). Bu baglamda giderlere
katilma yoniinden gidere konu ortak yerden, tesisten ya da seyden fiilen yararlanmak

sart degildir.**°

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20’de yer alan s6z konusu yasal diizenlemede belirtilen ilk
husus kat malikinin kullanmaktan vazgecme iradesi gostererek giderlerin
O0denmesinden kaginmasi yahut bagisik tutulmasini talep etmesi halidir. Yasal
diizenleme uyarinca herhangi bir kat maliki, tasinmazda bulunan asansori
kullanmadigin1 yahut kapiciya ihtiyact olmadigini, kapiciya hizmet gérdiirmedigini

ileri siirerek bunlar yoniinden yapilan giderlerden kagmamaz.**!

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20°de yer alan so6z konusu yasal diizenlemede yer alan
ikinci husus ise kat malikinin, kendisine ait bagimsiz bolimi kullanmaya ihtiyaci
bulunmadigini ileri siirerek giderlerin 6denmesinden kagimmmasi yahut bagisik
tutulmasini talep etmesi halidir. Bu halde de kat malikinin giderleri 6demekten

kaginmas1 yahut bagisik tutulmasi miimkiin degildir. O halde, ornegin; kat

2% Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 545.

"0 Aybay - Sanal, A¢iklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 106; Yargitay 18. HD, T.
28.01.2002, E. 2002/308, K. 2002/725 "Projesine gore davaliya ait diikkdnlarin kaloriferli insa
edildigi ve kalorifer borularimin mevcut oldugu ancak radyatorlerinin bulunmadigr anlasilmaktadir.
Dosyada mevcut yonetim planinda da davalyn, ortak kalorifer tesisatimin giderlerine katilmaktan
bagisik kilan bir hiikiim bulunmadigr gibi, kat malikleri kurulu tarafindan bu yonde bir karar da
alimmis degildir. Bu durumda, davalimin diger gider kalemleri yaninda kalorifer tesisatinin
giderlerinden de paymna diiseni ddemekle yiikiimlii tutulmast gerekir iken, yasanin agtk hiikmiine
karsin adalet kurallarindan soz edilerek bu giderleri Gdememesi gerektiginin  kabulii dogru
goriilmemigstir”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 24.08.2022.

431 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 120; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 101,
Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 546; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 173; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 84; Akinci, Ortak Gider, s. 71.
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maliklerinden birisi taginmazi yalnizca yaz aylarinda, mevsimsel olarak kullandigini,
kis aylarinda kullanmadigini, bu nedenle kalorifer giderinden bagisik tutulmasi
gerektigini belirterek bu yondeki giderleri 6demekten kaginamaz, bu hususta bagisik

tutulmasini talep edemez.**

Yine kat maliklerinden birisi otomobili olmadigin1 bu
sebeple de ortak yer niteligindeki otoparktan istifade etmedigini ileri siirerek
otoparka ait giderlerden bagisik tutulmasini isteyemez, bu giderlerden sorumlu

olmadigini ileri siiremez.**®

Zemin katta yer alan bagimsiz boliim maliklerinin, tasinmazda yer alan asansor
giderlerine katilma yiikiimliiligiine iliskin uyusmazliklar, uygulamada KMK m. 20
kapsaminda karsilagilan hukuki problemlerin basinda gelmektedir. Asansorden hig
yararlanmayan yahut diger kat maliklerine oranla daha az yararlandigini iddia eden
alt katta yer alan kat maliklerince, bu durum ileri siiriilerek giderlerin 6denmesinden
kaginilmasi miimkiin degildir. Zira KMK m. 20’de kat malikinin gidere konu ortak
yerden yahut tesisten faydalanip faydalanmadigina bakilmaksizin tiim kat

maliklerinin gider 6deme yiikiimliiliigii oldugu belirtilmistir.***

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun, kat malikinin gidere konu yerden yahut tesisten
faydalanip faydalanmadigina bakilmaksizin tiim kat maliklerinin giderlere katilma
yikiimligiine dair getirmis oldugu sistem, uygulamada ¢esitli yonlerden
elestirilmektedir. Zira yukarida belirtildigi sekilde asansorden hi¢ faydalanmayan
zemin katta yer alan bagimsiz boliim maliklerinin asansér giderinden sorumlu
olmasi, hakkaniyete uygun goriilmemektedir.”®®> Ne var ki, KMK, kat malikleri
arasinda yiikiimliiliikleri paylastirmak suretiyle daha az agirlikli bir hayat diizeyini
elde etmeyi amacglamaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda da, faydalanma durumuna
bakilmaksizin taginmazdaki giderlerin ddenmesinde tiim kat maliklerinin

< . . . 436
sorumlulugu esast benimsenmistir.

432 Erdogan, Kat Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla Ilgili Konular, s. 101; Arcak,

Aciklamali-I¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 546; Arpaci, A¢iklamali ve Ictihatlh Kat Miilkiyeti
Kanunu, s. 62; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 465; Yargitay 3. HD, T. 08.12.2015, E.2015/12495,
K. 2015/19838, (UYAP Portal), E. T. 24.08.2022.

3 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 106.

434 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 547; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 120; Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti ve Kira Sorunlar, s. 173.

435 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 102; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 547.

436 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 547; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 106-107; Yasa’da
yer alan bu yondeki diizenlemenin isabetli olmadigi, yapilan giderler yoniinden gidere konu ortak tesis
ya da yerden bagimsiz boliimiin durumu nedeniyle fiilen faydalanmasi miimkiin olmayan kat
malikinin s6z konusu giderlerden muaf tutulmasinin daha isabetli olacagina dair bkz. Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, S. 279-280.
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Bu noktada yeniden vurgulamak gerekir ki, kat malikleri kurulunca giderlerin
O0denmesinde, gider kalemlerinin niteligi ve kat maliklerinin gidere konu ortak yer
yahut tesisten faydalanma durumu da goz oniinde bulundurularak faydalanmayan kat
maliklerinin daha az oranda sorumlulugu kararlastirilabilir.**” Ancak kat maliklerince
genel giderlere katilma hususunda bu yonde yonetim planinda degisiklik
yapilabilmesi icin KMK m. 28/3 uyarinca tim kat maliklerinin beste dordiiniin

oyunun bulunmasi sarttir.

Kat malikinin, kendinden kaynaklanmayan dis nedenlerle gidere konu ortak yerden,
tesisten yahut seyden yararlanmasinin fiilen imkansiz oldugu hallerde ilgili kat
malikinin s6z konusu giderler yoniinden sorumlu olup olmayacagi konusu ise
doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore; kat maliklerinden bir kismi i¢in gidere konu
ortak yerden yararlanmak fiilen imkénsiz olsa bile, s6z konusu kat malikleri aksine
anlagsma olmadig siirece bu ortak yer yoniinden yapilan giderlere de katilma borg ve
yikiimliliig altindadir. Zira KMK’da bu yonde herhangi bir istisna hiikmiine yer
verilmemistir.*® Diger goriise gore ise; anatasinmazda mevcut ortak tesislerden
normal sekilde yararlanmasi gereken ancak kendinden kaynaklanmayan nedenlerle
devaml1 surette yararlanmast miimkiin olmadig1 hallerde ilgili kat maliklerinin s6z

konusu giderlerden sorumlu tutulmalar1 miimkiin degildir.**®

2.3.6.5 Toplu yapilarda genel giderlere katilma

Kat Miilkiyeti Kanunu geregince toplu yap1 kavrami; bir yahut birden fazla sayidaki
imar parseli lizerinde, altyap1 tesisleri, ortak kullanim alanlari, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yonetimi yoniinden birbirleriyle baglantist bulunan, belirli bir
onayli yerlesim planina gore yapilan yahut yapim asamasinda olan birden fazla

sayidaki yap1 olarak tanimlanabilir (KMK m. 66).

Kat Miilkiyeti Kanunu toplu yapilar yoniinden ayri1 bir boliim halinde yasal
diizenlemelere yer vermis, bu baglamda da klasik anlamda kat miilkiyetine tabi
tasinmazlar ile toplu yapilar1 birbirinden ayirmistir. Bu nedenle, kat maliklerinin

genel giderlere katilma yiikiimliiliigli toplu yapilarda farklilik arz etmektedir.

487 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 85; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 547-548; Geng
Aridemir, Kat Miilkiyeti, . 791-792.

% Aybay - Sanal, Kar Miilkiyeti Kanunu, s. 106-107.

9 Ornegin; sebeke suyunda yeterli tazyik olmamasi nedeniyle anayapinin en iist katlarinda yer alan
bir kisim bagimsiz boéliimlere sicak suyun c¢ikmadigr durumlarda, ilgili kat maliklerinin sicak su
giderlerinden sorumlu tutulmalari miimkiin degildir. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 85.
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Toplu yapilardaki kat maliklerinin genel giderlerden iki tiir sorumlulugu so6z
konusudur. Bu sorumluluklardan ilki; maliki bulundugu yapidaki (bloktaki)
giderlerden sorumluluk, digeri ise tiim yapilar i¢in ortak olan yer ve tesislerden

kaynakl1 sorumluluktur,**°

Toplu yapilarda, yasal tanimindan da anlasilacagi lizere birden fazla yapi so6z
konusudur (KMK m. 66). Anatasinmaz iizerinde yer alan birden fazla yapida, her bir
yapiya ait giderler yoniinden, o yapidaki kat maliklerinin sorumlulugu s6z
konusudur. Es deyisle; her bir yapidaki, salt o yapidan kaynakli giderlerden, yapida
bagimsiz boliim sahibi olan kat malikleri sorumludur. Diger yap: yahut yapilarda
bagimsiz boliim sahibi olan kat maliklerinin sorumlulugu yoktur (KMK m. 72).

Toplu yapilarda da klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi kat maliklerince giderlere ne

oranda katilim gosterilecegi hususunda anlasma yapilabilmesi miimkiindiir.***

Toplu yapilarda giderlerin niteligi esas alinarak KMK m. 20°de belirtilen ilke de
gozetilerek degerlendirme yapilmasi gerekir. Toplu yapilarda kural olarak oncelikle
giderin niteligi (yonetici ayligi, kapict gideri vs.) tespit edilmeli, akabinde de giderin
niteligi esas alinarak toplu yapi ortak gideri mi, parsel ortak gideri mi yoksa blok

ortak gideri mi oldugu belirlenmelidir.

Toplu yap1 ortak giderinden kasit; toplu yapida yer alan tiim bagimsiz boliimler
yoniinden yapilan giderlerdir. Ornegin, toplu yap: seklindeki site girisinde giivenlik
olarak c¢alisanlar s6z konusu ise bunlar yoniinden yapilacak giderler toplu yap1 ortak
giderleridir.*** Parsel ortak gideri ise, birden fazla parsel iizerine kurulu toplu
yapilarda ortaya ¢ikan bir kavram olup, belirli bir parsel lizerinde yer alan yapilar
yoniinden yapilan giderleri ifade etmektedir. Yukaridaki 6rnekten hareketle; iki ayri
parsel lizerine kurulu bir toplu yapida, her bir parsel yoniinden ayr1 ayri giris ve
glivenlik s6z konusu ise giivenlik giderleri toplu yap1 ortak gideri olarak degil, parsel
ortak gideri olarak degerlendirilecektir. Blok ortak gideri ise adindan da anlasilacagi
tizere toplu yapida bulunan bloklardan salt birisi yoniinden yapilan bir gider s6z

konusu ise blok ortak giderinden soz edilecektir. Her bir blok i¢in ayr1 ayr1 kapicinin

440 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 548.

41 Akinei, Ortak Gider, s. 51; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 787; KMK m. 72°de KMK m. 20’de
belirtildigi sekilde “aralarinda baska tiirlii anlagsma olmadik¢a” deyimine yer verilmemis ise de KMK
m. 20°de yer alan yasal diizenleme KMK m. 74 geregince toplu yapilar i¢in de uygulanabileceginden
toplu yapilar yoniinden de aksine anlagsma yapilmas1 miimkiindiir. Sengiil , Toplu Yapilar, s. 345.

2 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 549; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 783-784.
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gorevlendirilmis oldugu toplu yapilarda kapici gideri, blok ortak gideri kavrami

kapsaminda degerlendirilecektir. *

Toplu yapilarda toplu yap1 ortak gideri, parsel ortak gideri ve blok ortak giderlerinin
karsilanmasinda da aksine anlagsma olmadigi siirece KMK m. 20°de yer alan yasal

ilke gozetilecektir.**

Ormegin; toplu yapida ii¢ ayr1 yap: (blok) ve her bir blok yoniinden gorevli birer
kapicinin bulundugunu varsayalim. Burada kapici gideri niteligi itibariyle blok ortak
gideri olup, kat malikleri, ii¢ ayr1 kapici giderinden degil yalnizca kendilerinin maliki
bulundugu bagimsiz bolimiin yer aldigi yapida goérevli kapicinin giderinden
sorumludur. Diger yapilarda gorevli kapicilarin giderlerine iliskin herhangi bir
sorumlulugu s6z konusu degildir. Kat malikleri s6z konusu kapici giderlerine, aksine

anlagsma olmadig: siirece KMK m. 20 geregince esit oranda katilmak zorundadirlar.

Toplu yapida yonetici ayligina iliskin giderin varligi halinde ise bu gider niteligi
itibariyle toplu yap1 ortak gideridir. Bu nedenle toplu yapida yer alan tiim bagimsiz
boliim maliklerinin sorumlulugu s6z konusudur. Kat malikleri s6z konusu yonetici
aylig1 giderine, aksine anlagma olmadig: siirece KMK m. 20 geregince arsa paylari
oraninda katilmak zorundadirlar. Ornegin; yine anatasmmaz iizerinde ii¢ ayr1 yapi
(blok) ve her bir blok yoniinden gorevli birer kapicinin bulundugunu, burada toplu
yap1 rejiminin gegerli oldugunu ve s6z konusu toplu yap: seklindeki site girisinde
tiim yapilar yoniinden {i¢ kisinin giivenlik olarak gorev yaptigini varsayalim. Burada
yukarida da belirtildigi tizere, kapict giderlerinden, her bir kapicinin gorev yaptig
yapidaki kat maliklerinin, maliki bulundugu bagimsiz boliimiin yer aldig1 yapida
gbrev yapan kapicinin giderlerinden sorumlulugu s6z konusu iken, giivenlik giderleri
yoniinden bu sekilde bir ayricalik s6z konusu olmayacaktir. Ug ayr1 yapida bagimsiz
boliim maliki bulunan tiim kat malikleri giivenlik olarak gdrev yapan {li¢ kisiye

. . . 44
O0denecek giderlerin tamamindan sorumlu olacaklardir. >

3 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 468; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 548; Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 783-784.

#4 Zira KMK m. 20°de yer alan yasal diizenleme KMK m. 74 geregince toplu yapilar icin de
uygulanabilir. Sengiil , Toplu Yapilar, s. 345; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 287.

M5 “Toplu yapida yer alan bloklara iliskin olarak ayri bir isitma sistemi bulunmaywp, bloklarin
tamamu tek isitma sisteminden faydalaniyor ise séz konusu isitma giderlerinden tiim kat maliklerinin
sorumlulugu soz konusu olacaktir”, Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 549; Geng¢ Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 783-784.
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Ayni 6rnekten hareketle, toplu yapida parsel ortak gideri niteligi itibariyle kapici,
bahgivan, bekgi giderleri niteliginde ise bu giderlere s6z konusu parselde yer alan
yapilardaki kat malikleri esit oranda katilmak zorundadirlar. Diger parselde yer alan
yapilardaki kat maliklerinin bu giderlerden sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir.
Ancak, gider anataginmazin sigorta primi, yonetici aylig1 niteliginde ise s6z konusu
parselde yer alan kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda sorumlulugu s6z konusudur.
Yine, diger parselde yer alan yapilardaki kat maliklerinin bu giderlerden sorumlulugu

s0z konusu olmatyacaktlr.446

Belirtmek gerekir ki; toplu yap1 rejiminin gecerli oldugu durumlarda, tiim yapilarin
ortak kullanimima sunulmus ortak yer yahut tesis s6z konusu ise burada tiim
yapilardaki kat maliklerinin sorumlulugu s6z konusu ise de bu durum kural olarak
tamamlanmis olan yap1 ve bloklar icin gegerli olacaktir. Tamamlanmamis yap1 ve
bloklardaki kat irtifaki sahiplerinin s6z konusu giderlere katilmasindan s6z etmek
miimkiin degildir. Ancak her ne kadar tamamlanmamis blok s6z konusu ise de ortak
hizmetten tamamlanmamis bloklar dahil tiim bloklar yararlaniyorsa, bu durumda
ortak hizmetten yararlanan tamamlanmamig bloktaki kat irtifaki sahiplerinin de ilgili

hizmete iliskin giderlere katilmasi durumu séz konusu olacaktir.**’
2.3.7 Anatasinmazin sigorta ettirilmesi

Anataginmazin sigorta ettirilmesi hususu anataginmazin korunmasi ile ilgili bir husus
olup, anatasginmazin tahrip olmasi yahut deprem gibi dogal afetler sonucunda yok
olmasi durumunda kat maliklerine giivence saglayan bir husustur. Zira iilkemiz
deprem kusaginda yer almakta olup, olast bu tiir dogal afetler bakimindan
anataginmazin sigorta ettirilmesi 6nem tagimaktadir. Ancak her ne kadar deprem
kusaginda bulunmamiza karsin, iilkemizde binalarin sigortalanmasi1 aligkanlig
bulunmadigindan, anatasinmazin sigorta ettirilmesi hususuna iliskin uyusmazliklar

uygulamada nadiren s6z konusu olmaktadir.**®

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 21’de anatasimmazin sigorta ettirilmesine dair yasal
diizenlemeye yer verilmistir. Anilan yasal diizenleme igerigi incelendiginde

anatasinmazin sigorta ettirilmesi zorunlu degildir. Bu hususu kat malikleri kurulunun

8 Sengiil , Toplu Yapilar, s. 352.

447 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 468.
*8 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 535.
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iradesine birakilmistir (KMK m. 21). Diger bir anlatimla, anataginmazin sigorta

ettirilmesi ihtiyari bir durumdur.

Kat Miilkiyeti Kanunu yiiriirliige girmeden 6nce Yasa Tasarisi’nda anatasinmazin
sigorta ettirilmesine iliskin olarak bir mecburiyet hali ongoriilmistiir. Buna gore
anataginmazin sigorta ettirilmesi mevcut yasal diizenlemede oldugu sekilde kat
malikleri kurulunun iradesine birakilmamig, anatasinmazin sigorta ettirilmesinin
mecburi oldugu belirtilmistir. Ne var ki TBMM’de yapilan goriismelerde s6z konusu
mecburiyetin uygulamada sorunlar doguracagi belirtilmis ve s6z konusu bu elestiriler
tizerine hiikiim mevcut yasal diizenlemede oldugu sekilde diizeltilerek kabul edilmis

ve yasalasmlstlr.449

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 21 kapsaminda anataginmazin sigorta ettirilmesi mecburi
olmayip kat malikleri kurulu tarafindan alinacak karar neticesinde miimkiindiir
Ancak kat malikleri anatasinmazin sigorta ettirilmesini istemese bile her bir kat
maliki kendisine ait bagimsiz boliimii sigorta ettirebilir. Kat maliki kendisine ait
bagimsiz boliimii, anataginmaza yapilan sigorta ile karsilanmasi miimkiin olmayan
zararlarin tazmini i¢in sigorta ettirilebilir (KMK m. 21/5). Belirtmek gerekir ki, 587
sayili KHK ile birlikte, bagimsiz boliimlerin sigorta ettirilmesi zorunlu hale
getirilmistir.*® Ancak ortak yerlere iliskin olarak herhangi bir zorunluluk s6z konusu

degildir.**

Kanun koyucu tarafindan anatasinmazin sigorta ettirilmesi hususu kat malikleri
kurulu kararina baglanmis ise de kat malikleri kurulu kararinin niteligine iliskin
herhangi bir agiklik getirilmemistir. Bu nedenle anataginmazin sigorta ettirilmesine
iliskin olarak kat malikleri kurulunun hangi ¢ogunluk ile karar almalar1 gerekip

gerekmeyecegi hususu giindeme gelmistir.

Bir kisim yazarlara géore KMK m. 20 geregince kat maliklerince sigorta giderlerine

katilma yiikiimliiliikklerinin sekli ve orani serbestce kararlastirilabilir. Bu konuda

9 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 640-641; Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 114; Sigorta
yapma mecburiyetinden vazgecilmesinin nedenleri; sigorta islemleri ilgililerin kendisine bagl bir
tasarruf islemi olmasi, kendisini garantiye almak isteyen kat maliklerinin bu sigorta sézlesmesini
ihtiyari olarak yapmasinin miimkiin olmasi, sigorta yapma mecburiyeti oldugu takdirde bu durumun
kat maliklerini ek mali kiilfetler getirecegi, bu nedenle bir¢ok kimsenin salt bu nedenle kat, daire
almaktan kaginabilecek olmasi, kat miilkiyetine tabi tasinmazlarin kargir olmasi nedeniyle de saglam
oluslar1 da gozetildiginde sigorta ettirmeye de lizum bulunmadigi yoniinde ileri siiriilen goriisler
olmustur. Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 113.

0 RG, T. 27.12.1999, S. 23919-miikerrer, https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/23919_1.pdf, (E.T.
27.08.2022)

L Avar, “Ortak Giderlerin Paylasilmasi”, s. 864.
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karar alma c¢ogunlugunda KMK m. 28/3’te yer alan diizenleme uygulama alani
bulacaktir. Eskiden tiim kat maliklerinin oybirligi aranan bu c¢ogunlugun mevcut
durumda beste dort cogunluktur. Bu baglamda sigorta giderlerine katilma
yiikiimliiligliniin derecesinin tespitinde beste dort oran aranmaktayken, katilma
derecesinden daha ¢ok 6nemli olan ve katilma yiikiimliiliigliniin esasini teskil eden
anataginmazin sigorta ettirilmesi hususunda kat maliklerinin oybirliginin aranmasi
sarttir. Bu nedenle tiim kat maliklerince oy birligi ile karar alindigi takdirde

anatasinmazin sigorta ettirilmesi miimkiindiir.**?

Doktrindeki diger goriise gore anataginmazin sigorta ettirilmesi Tasari’da mecburilik
yerine kat malikleri kurulu iradesine birakildigindan, bu kararin kat maliklerinin

oybirligi ile alinacaginin kabulii miimkiin degildir.453

Yine bu goriislin
savunucularina gore; KMK m. 42°de elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina fayda
saglayacak tiim yenilik ve ilavelere iliskin olarak say1 ve arsa payt ¢cogunlugu ile
karar almmast gerektigi belirtilmistir. Anilan yasal diizenlemeden hareketle,
anataginmazin sigorta ettirilmesi kat maliklerine mali bir kiilfet yiikleyeceginden bu
hususa iliskin olarak da say1r ve arsa payr ¢cogunlugunun saglanmasinin gerektigi

ifade edilmistir.***

Bir kisim yazarlara gore ise anatagsinmazin sigorta ettirilmesinde nitelikli (say1 ve
arsa pay1 ¢ogunlugu) cogunluk aranmaz, KMK 30/1’de yer alan yasal diizenleme
burada uygulama alan1 bulacaktir. Bu kapsamda KMK m. 30/1 geregince oygoklugu

(salt say1 cogunlugu) ile karar alinmas1 gerekir.**

Anataginmazin sigorta ettirilmesi i¢in gerekli cogunluk hususunda Yargitay Oniine
gelen herhangi bir uyusmazlik bulunmadigindan, Yargitay’in bu husustaki goriisii
bilinmemektedir. Doktrinde belirtilen yukaridaki goriisler nazara alindiginda,
kanaatimizce ozellikle deprem kusaginda bulunan iilkemizde anatasinmazin sigorta
ettirilmesi hususunda kat maliklerinin oy birligi ile karar almalarin1 beklemek
oldukca kat1 bir yaklasim olacaktir. Anatasinmazin sigorta ettirilmesi neticesinde kat

maliklerine ek mali kiilfetler yliklenmesi s6z konusu olacagindan salt say1 cogunlugu

2 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 112-113; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 778.

43 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 642.

44 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 642.

455 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 114, 143; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre
Miilk Hakku, s. 30; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 171; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu,
S. 66; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, . 88; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 536; Ertas , Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 363.
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ile bu kararin alinmasini yeterli gérmek de menfaat ile kiilfet dengesinin bozulmasina
sebebiyet verebilir. Bu baglamda anataginmazin sigorta ettirilmesi hususunda kat
maliklerince nitelikli ¢cogunluk (say1 ve arsa payl cogunlugu) ile karar alinmasi

gerektigi goriisiinii benimsemekteyiz.

Anatasinmazin sigorta ettirilmesi hususunda deginilmesi gereken diger bir husus ise

s0z konusu sigorta giderlerine kat maliklerinin ne oranda katlanacaklaridir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 21/2’de bu hususa yonelik anatasinmazin sigorta
ettirilmesi halinde bu hususta yapilacak giderlerden kat maliklerinin arsa pay1
oraninda sorumlu olduklar1 diizenleme altina alinmistir. Yine benzer sekilde KMK
m. 20’de de anatasinmaza iliskin olarak yapilan sigorta anlasmasi uyarinca 6denen
sigorta primlerine iligkin olarak kat maliklerinin arsa payi oraninda sorumlulugu

benimsenmistir.

Kat maliklerince anatasinmazin sigorta ettirilmesi durumunda anatasinmazin zarar
gormesi halinde oOdenecek tazminatin kat maliklerine nasil ve ne sekilde
paylastirilacagt hususu da Onem arz etmektedir. Bu noktada anatasinmazin
tamaminin harap olmasi ile kismen harap olmasi halinde farkli sonuglar s6z

konusudur.

Anataginmazin tamaminin harap olmasi héalinde sigortact tarafindan 6denecek
tazminat, kat maliklerine arsa payr oraninda dagitilacaktir (KMK m. 21/3). Bu
durumda kat maliklerinin tazminat {izerindeki haklar1 bdliinebilir nitelikte
oldugundan her kat maliki s6z konusu tazminattan kendisine diisen bedeli tek bagina

talep etme hakkina sahiptir.456

Anataginmazin kismen harap olmasi halinde ise sigortact tarafindan Odenecek
tazminat kat maliklerine dagitilmaz, harap olan kismin onarim masraflar1 igin
kullanilir. Bu nedenledir ki anataginmazin kismen harap gordiigii hallerde tazminat
tizerindeki hak boliinebilir nitelikte kabul edilmediginden kat maliklerinin tek
baglarina tazminat tutarinin tamamini yahut arsa paylarina denk gelen kismui talep
etme haklart bulunmamaktadir. Bu durumda talep hakki ydneticiye (yOnetim

kuruluna) aittir.*>" Sigortaci tarafindan 6denen bedel onarim igin yeterli gelmedigi

6 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 114.
7 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 114.

102



takdirde yapilacak ek giderler yoniinden, aksi kararlagtirllmamigsa kat maliklerinin

arsa paylar1 oraninda bu giderlere katilma borg ve yiikiimliilikleri s6z konusudur.*®

Belirtmek gerekir ki KMK m. 20 ve KMK m. 28/3’de yer alan yasal diizenlemeler
geregince kat maliklerinin asgari beste dordiiniin olumlu oyu ile tazminat bedelinin

dagilim bi¢imi ve orani serbestge kararlastirilabilir.**®

2.3.8 Miisaade mecburiyeti

Kat miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu yapilarda, bir bagimsiz boliimde ya da ortak
yerlerde yahut bagimsiz boliimlerin bir kisminda onarim gerektiren hasar, bozukluk
ya da harap olma durumu ortaya ¢ikmis olabilir. S6z konusu bu harap olma
neticesinde yeniden insanin yapilmast ya da bozukluk ve hasarin giderilmesi,
onarilmasi i¢in baskaca bagimsiz boliimlere girilmesi ya da bu bagimsiz boliimlerden
gecis yapilmasi zaruriyeti s6z konusu olabilir. Bu durumlari1 6ngéren kanun koyucu,
bu durum nedeniyle kat malikleri arasinda ¢ikmasi muhtemel anlagsmazliklarin
engellenmesi maksadiyla KMK m. 23’de bu tiir durumlarda ilgili kat maliklerinin

miisaade mecburiyetleri oldugunu yasal diizenleme altina almugtur.*®

Kat maliklerinden birisine ait bagimsiz boliimde olusan bir hasarin yahut bozuklugun
onarilmasi, giderilmesi ya da yeniden yapilmasi i¢in anayapida yer alan diger bir
bagimsiz boliime girilmesi gerektigi takdirde, s6z konusu bagimsiz boliim malikinin
yahut o bagimsiz boliimde bagka bir sifatla ikamet edenlerin, bagimsiz boliime girise
miisaade etme ve bu kapsamda gerekli islerin yapilmasina katlanma mecburiyeti s6z
konusudur (KMK m. 23/1). Bu durum, kat malikinin bor¢ ve yikiimliliikleri
arasindadir. Bu ytuikiimliiliik kat malikinin komsuluk hukukundan kaynakli katlanma

yiikiimliiligiiniin bir tiradir. **

8 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 122; Erdogan, Kat Miilkivetinden Dogan Davalar, s. 113;
Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 89.

459 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 113.

40 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 381; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 661; Pulak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 413-414.

1 Aybay - Sanal, Aciklamali-Ictihath Kat Miilkiveti Kanunu, s. 119; Yargitay 18. HD, T.
12.10.2010, E. 2010/72, K. 2010/12929 "Dava dilek¢esinde, projeye aykiriliklarin eski hale
getirilmesi, ¢atiya giineg enerjisi ve uydu anten koymast i¢in davalinin bagimsiz béliimiinden gecis
izni verilmesi istenilmistir. Somut olayda KMK m. 23 geregince davacimin, davalimn bagimsiz
béliimiiniin iizerinde bulunan agik terasa, giines enerji sistemi ve uydu anteni koymast icin bu
davalyya ait 2 numarali bagimsiz béliimden ge¢mesine izin verilmesine karar vermek gerekirken,
catrya ulasumin temini igin distan projede yer almayan demir merdiven yapilmasit yolunda hiikiim
kurulmast dogru goriilmemistir.”, (UYAP Portal), E. T. 29.08.2022.
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14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Yasa’nin 11. maddesi ile KMK m. 23/1’de yapilan
degisiklik ile “yapt giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli gériilen teknik
incelemeler i¢cin” baskaca bagimsiz boliime girilmesi gerektigi takdirde de soz
konusu bagimsiz boliim malikinin girise miisaade etme ve bu kapsamda gerekli
islerin yapilmasina katlanma mecburiyeti oldugu yasal diizenleme altina alinmistir.
Boylece ozellikle deprem kusaginda bulunmasi nedeniyle depreme dayaniklilik

acisindan gerekli saglamlastirma ve tespitlerin yapilabilmesine imkan tanmmugtir. *®2

Kat malikinin s6z konusu katlanma yiikiimliiliigii yalnizca bagimsiz boliime girisi
yahut gecisi icerebilecegi gibi s6z konusu bagimsiz boélimde bir kisim islerin

483 Kat maliklerinin miisaade mecburiyetine yonelik KMK

yapilmasini da igerebilir.
m. 23’de yer alan yasal diizenleme emredici nitelikte olup, yonetim planinda aksi

yonde diizenleme yapilamaz, yapilmis ise hiikiimsiizdiir.*®*

Kat malikinin miisaade mecburiyetini 6rnek iizerinden agiklamak gerekirse; kat
miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu bir binada, bagimsiz bdliimlerden birisinin
balkonunda meydana gelen bir hasarin giderilmesi, ancak yan tarafta yer alan diger
bagimsiz boliimiin balkonundan onarilabiliyorsa bu durumda s6z konusu bagimsiz
boliimiin maliki yahut o bolimde baska bir sifatla ikamet edenler bagimsiz boliime
girilmesine ve balkondan ilgili onarim igleminin yapilmasmna katlanma

mecburiyetleri vardir.*®®

Yine Ornegin; bagimsiz boliimlerde yer alan kalorifer tesisatinda, bir bagimsiz
bolimde yer alan kalorifer borusunun tikanmasi neticesinde diger bagimsiz
boliimlerdeki radyatorlerin 1stnmamast s6z konusu oldugu durumda, tikanan borunun
bulundugu bagimsiz boliim malikinin ya da bu bagimsiz bolimde ikamet edenlerin
tikanikligin  giderilmesi i¢in gerekli islerin yapilmasi i¢in bagimsiz boliime
girilmesine, bu duruma miisaade gosterilmesine ve katlanma mecburiyetleri s6z

konusudur.*6®

2 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 553; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 415; Amlan degisiklik
oncesinde KMK'da bu yonde bir hiikiim bulunmasa da Yargitay uygulamasinda giiclendirme
caligmalari i¢in de kat maliklerinin miisaade mecburiyetlerinin oldugu kabul edilmekteydi. Bu hususta
bkz. Yargitay 18. HD, T.10.06.2002, E. 2002/5681, K. 2002/6597,
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/i23919 1.pdf, E. T.29.08.2022.

%% Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 119.

4 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 759-760.

5 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 126-127.

466 Odyakmaz, Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 110; Erdogan, Kat Miilkiyeti ve
Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla Ilgili Konular, s. 116; Yargitay 20. HD, T. 28.02.2019, E.
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Miisaade mecburiyetinin  kapsamina, bagimsiz boliimlerden birisinde yahut
eklentisinde meydana gelen hasarin, bozuklugun giderilmesi i¢in baskaca bir
bagimsiz boliime ya da eklentisine giris, gecis veya gerekli islemlerin yapilmasina

miisaade etme durumlar1 da girer.467

Miisaade mecburiyeti ile yiikiimlii bulunanlar yasal diizenlemede de belirtildigi tizere
yalnizca ilgili bagimsiz boliim malikleri degildir. Bagimsiz boliimde kiraci, intifa ya
da siikna hakki sahibi yahut bagka bir sifatla ikamet eden her kimsenin miisaade
mecburiyeti yiikiimliliigii vardir. Bagimsiz boliimde ikamet eden kisi kat maliki
olmadig1 durumda, ikamet edenlerin “ben karismam, izin de vermem, kat malikine
basvurun” diyerek itirazda bulunmasi miimkiin degildir. Bagimsiz boliimde her kim

. 468
oturuyorsa izin vermek ve bu duruma katlanmak zorundadir.

Kat malikinin yahut bagimsiz boliimde ikamet edenlerin miisaade mecburiyeti
ihtiya¢g olan her durumda gegerlidir. Kosullu olarak miisaade verilmesi miimkiin
degildir. Yine oncesinde yapilan onarim i¢in miisaade verilmesine karsin onarimin
geregi gibi yerine getirilmemesi nedeniyle yeniden onarim yapilmasi gerektiginde,
“Oncesinde izin vermistim, onarimi geregi gibi yapsaydmiz” denilerek bu

yiikiimliiliikten kaginilmas: miimkiin degildir.**®

Kat malikinin yahut bagimsiz bolimde ikamet edenlerin miisaade mecburiyeti
olmasina karsin bu mecburiyet sinirsiz degildir. S6z konusu bu borg ve yiikiimliiliik
kapsaminda ilgili kat malikinin de bir kisim haklarina riayet edilmesi gerekir. Yasal
diizenlemede bagimsiz boliimiine girilecek kat malikine onceden bilgi verilmesi
gerektigi belirtilmemis ise de diirtistliik kurali cergevesinde bu yonde bildirim
yapilmas1 gerekir. Yapilacak bildirim ile kat maliki, yapilacak islemlere iligkin
olarak bagimsiz boliimiiniin zarar gérmemesi yahut daha az zarar gérmesi i¢in

gerekli onlemleri alabilecektir.*"

Bagimsiz boliime girilmesi gereken ve miisaade mecburiyetinin s6z konusu olacagi
hallerde iyi niyet kurallarinin gozetilmesi, yapilacak islemin miimkiin oldugunca en

miisait zamanda ve en kisa siirede tamamlanmasi, hakkin kotiiye kullanilmamasi

2017/10048, K. 2019/1328, (UY AP Portal), E. T. 29.08.2022.

*7 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, S. 656.

48 Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, s. 382; Arcak, A¢iklamali-
Ictihatlh Kat Miilkiveti Kanunu, s. 662; Yargitay 18. HD, T. 17.05.2007, E. 2007/4207, K. 2007/4398,
(UYAP Portal), E. T. 29.08.2022.

469 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, . 383; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 663.

% Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 764.
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471

gerekir.”’~ Miisaade mecburiyeti sdz konusu olan kat maliki, yapilacak igin niteligi

olanak tanidigi takdirde, isin kendisi i¢in en uygun zamanda (Ornegin seyahate

cikacag1 donemde) yapilmasini isteyebilir.472

Yine KMK m. 23/2 geregince anatasinmazin bir kisminin harap olmasi durumunda,
harap olan bagimsiz bdliim, eklenti, ortak yer gibi yerlerin yeniden ingasi i¢in saglam
halde bulunan diger bagimsiz bdliimlerin i¢inden ya da disindan yararlanilmasi
gerektigi durumlarda da ilgili bagimsiz boliim maliklerinin ya da bu bagimsiz
boliimlerde baska bir sifatla ikamet edenlerin bu duruma miisaade gostermeleri

gerekir. Bu da kat malikinin miisaade mecburiyeti yiikiimliiligi kapsamina girer.

Ornegin; iist katta yer alan ve yikilan bir bagimsiz béliimiin yeniden insas1 sirasinda,
alttaki bagimsiz boliimler oniine iskele kurulmasi halinde alttaki bagimsiz bolim
maliklerinin yapilacak is ve islemler yoniinden miisaade ve katlanma yiikiimliiliikleri

. 47
s6z konusudur.*”

Saglam halde bulunan bagimsiz boliim maliklerince yeniden insanin, miimkiin
oldugunca kendileri i¢in en miisait zamanda ve fazlaca masraf gerektirmedigi
hallerde kendilerini en az rahatsiz edecek usul ve tekniklerden faydalanilarak

yapilmasini isteyebilirler.*’*

Kat malikleri arasinda miisaade mecburiyetini gerektiren durumlarda anlagmazlik
yasandig1 takdirde KMK m. 33 geregince hakimin miidahalesi yoluna basvurulmasi

miimkiindiir.*"®

Bu noktada deginilmesi gerekli diger bir husus ise; kat malikince miisaade
mecburiyeti yikiimliiliigli kapsaminda miisaade gosterilmesine karsin, miisaadeye
konu isin yapilmasi esnasinda miisaade gosteren kat malikinin yahut o bagimsiz
boliimde ikamet edenlerin zarara ugramasi hallerinde zararin tazmini hususudur. Bu
durum kanun koyucu tarafindan KMK m. 23/3’de diizenleme altina alinmis olup,
lehine miisaade gosterilen kat maliklerinin meydana gelen zararlardan sorumlu

oldugu belirtilmistir.*"®

ar Goknar, 0rnekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 127; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasz, S. 383; Germecg,
Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 556.

#72 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 78.

8 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 119.

74 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 78-79.

475 Arpact, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 71; Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 127; Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 110; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 78.

8 yargitay HGK, T. 28.02.2001, E. 2001/18-140, K. 2001/201 "Kat miilkiyeti Yasasi'min. 23. madde
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Belirtmek gerekir ki, s6z konusu zarara lehine miisaade gosterilen kat malikleri degil
de isin ifasin1 yapan is¢i, usta, yliklenici sebebiyet verse dahi TBK m. 66 geregince

ilgili kat maliki meydana gelen zarardan sorumlu olacaktir.*”’

Yasal diizenlemeden de agikca anlasildigi iizere lehine miisaade gosterilen kat
maliklerinin tazminat sorumlugunun s6z konusu olmasi i¢in miisaade nedeniyle ilgili
bagimsiz boliim malikinin bir zararinin dogmus olmasi gerekir. Salt gecise ya da
girise izin verilmesi, bir kisim islemlerin yapilmasina miisaade gosterilmesi
nedeniyle miisaade gosteren kat malikince tazminat isteminde bulunulamayacagi
gibi, lehine miisaade gosterilen bagimsiz boliim malikinin de tazminat sorumlulugu

dogmayacaktir.*’®

Ornegin; catida yapilmasi gereken tamirat i¢in baska gecis bulunmadig durumda cati
katinda yer alan bagimsiz bdliim malikinin, bagimsiz boélimden gecise miisaade
gosterme zorunlulugu vardir. Ilgili ¢ati kati malikince salt bu gegis nedeniyle
tazminat isteminde bulunulamaz.*’® Ancak cati katina yapilan gegisler nedeniyle
bagimsiz boliimiin kirlenmesine sebebiyet verilmis olmast durumunda, meydana

gelen bu zarara iligkin tazminat isteminde bulunabilir. Bu takdirde, lehine miisaade

hiikmii ¢ercevesinde somut olay incelendiginde; 7 ve 8 no'lu bagimsiz béliimlere giris izni, bir ya da
birkag¢ bagimsiz béliimde veya tesislerinde olugan bir hasar ve bozuklugun giderilmesi yahut
anayapimin bir kisminin harap olmasi nedeniyle degil, anayapimin biitiinii ile saglamlastiriimast ve
dayanmikliliginin arttiriimasi igin istenilmis bulunmaktadr. Kat Miilkiyeti Yasasi'nmin 19. maddesinin ilk
fikrasi  geregince anatasinmazin saglamhigin  titizlikle korumakla yiikiimlii  bulunan tim kat
maliklerinin katilim ve katlanmasini gerektiren béyle bir onarim ve gii¢lendirme ¢alismasi, tiim kat
maliklerinin ve onlarin bagimsiz béliimlerinde baska sifatla oturanlarin can ve mal emniyeti
agisindan zorunluluk arz etmektedir. O halde, her kat malikinin ve bagimsiz boliimde baska sifatla
oturanlarin bu konuda iyi niyetli ve ézverili davranmasi, aym olgiide fedakdrlik gostermesi gerekir.
Bilirkisi raporuna gére acilen gerceklestirilmesi zorunlu olan bu nitelikteki onarim ¢alismasina kat
malikleri kurulu karart uyarinca éteki kat malikleri katilmis ve bagimsiz béliimlerindeki kolonlar
mantolama sistemi ile saglamlastiriimis iken, 7 ve 8 no'lu bagimsiz béliimlerde de zorunlu olan
benzeri islemlerin yapilabilmesi igin gerekli izni vermekte zorluk ¢ikaran, dava agilmasina ve
anayapinin onarmminin geciktirilmesine neden olan (bu davadan once alinmig tahliye karart uyarinca
da bagimsiz boliimleri bosaltip teslim etmek zorunda bulunan) davali kiracilara-¢alisamayacaklar
glinler i¢cin ugrayacaklart zarar karsiligi olarak-tazminata hiikmedilmesi mimkiin degildir.",
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 29.08.2022.

417" Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 127, Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk
Hakk, s. 34.

8 Aybay - Sanal, A¢iklamali-I¢tihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 119; Yargitay 18. HD, T. 12.12.2005,
E. 2005/8181, K. 2005/10981 "Kat miilkiyeti yasasuun 23. maddesindeki zarar, heniiz meydana
gelmemis iken onun tahsiline karar vermek miimkiin degildir. Bu gibi hallerde ancak ileride dogacak
zarart karsilamak amaciyla avans niteliginde bir paramin bloke edilmesinden séz edilebilir ise de
davacimin oncelikle tahsil isteminde bulunup tahsili gereken bu paramin ayrica bloke edilmesini
istemis olmast karsisinda heniiz dogmayan ( bu nedenle de niteligi ve miktar: belli olmayan ) bir
zararla  ilgili olarak agilan  davamin  reddi  yolunda  hiikiim  kurulmasi  gerekir.”,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 30.08.2022.

% Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 383; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 664; Aybay - Sanal,
Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 119.
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gosterdigi kat maliklerinin tazminat sorumlulugu séz konusudur.*®® Yine gosterilen
miisaadenin niteligi geregince ilgili bagimsiz boliimin belli bir siire icin
kullanilmasimin miimkiin olmadig1 ve ilgili bagimsiz boliimde ikamet edenlerin
belirli bir siire boyunca bir bagimsiz bolimii kiralama durumlar1 ortaya c¢iktig
durumlarda, kiralama bedelleri bu zarar kapsaminda kalacaktir. Bu durumda s6z
konusu kira bedellerinin, tasinma masraflarinin tazmininin talep edilmesi

miimkiindiir.*®

Miisaade gosterme yiikiimliiliigii bulunan ilgili kat maliki ya da bagka bir sifatla
bagimsiz boliimde ikamet edenler, miisaadenin gosterilmesi halinde zarara
ugramalar1 kesin olan ve dncesinde zararin miktarinin tespitinin miimkiin oldugu bu
durumlarda, zarar miktarinin 6nceden 6denmesini isteyebilir, 6deme yapilmadig
takdirde (acil durumlar hari¢ olmak {izere) miisaade gdstermekten kaginabilir.*® Zira
KMK m. 23/3’de kanun koyucu ugranilacak zararlarin “derhal” Odenmesi
gerektigini hiikiim altina almistir. Bu sebeple Oncesinde Ongoriilmesi miimkiin
zararlarin (0rnegin yukarida verilen 6rnekten hareketle, kira bedelleri ve tasinma

483

masraflarinin) pesin 6denmesi gerekir.”™ Ancak tespiti miimkiin olmayan zararlar

yoniinden zarar dogduktan sonra istenilecektir.*®*
2.3.9 Bagimsiz boliimleri ve eklentileri tahsis gayesine uygun kullanma

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24’de kat malikleri yoniinden bir kisim yasak isler
sayllmis olup, bu yasak isler kanunun sistematiginde kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliiliikleri kapsaminda ele alinmistir. KMK m. 24’°tin madde basliginda “yasak
isler” ibaresine yer verilmis ise de KMK kapsaminda kat malikleri i¢in tim yasak
isler bu diizenlemede yer almamaktadir. Yasak islerden kasit; anayapinin ve dzellikle

bagimsiz  bolimlerin  tahsis  edildikleri  kullanom  bi¢imlerine  iliskin

80 Avbay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 119.

8L Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, . 383; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 663-664.

*82 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 79.

8 Aksi yonde goriis i¢in bkz. Geng Aridemir, Kat Miilkiveti I, s. 768; Yargitay 18. HD, T.
03.12.2015, E. 2015/10623, K. 2015/17695 "Kat maliklerinin veya orada baska sifatla oturanlarin
ugrayacaklart zarari, lehine miisaade verilen bagimsiz béliim malikleri derhal Odemekle
yiikiimliidiirler. Bu kapsamda olmak iizere, onarim nedeni ile davali bagimsiz béliimiinde olusacak
muhtemel zarar karsiligt avansin belirlenip depo edilmesi, yapilacak tamiratin ne kadar zaman
stirecegi konusunda bilirkisiden ek rapor alimp onarimin yapilacagi zamanin ve siiresinin de
belirlenmesi gerekir.", (UYAP Portal), E. T. 30.08.2022.

484 Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, s. 384; Arcak, A¢iklamali-
Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 664-665; Yargitay 18. HD, T. 12.12.2005, E. 2005/8181, K.
2005/10981, (UYAP Portal), E. T. 30.08.2022.
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yasaklamalardir.*® Bu nedenle KMK m. 24°de yasal diizenleme altina alinan kat
maliklerinin s6z konusu bu bor¢ ve yiikkimliligini esasen “bagimsiz boliimlerin
tahsis gayelerine uygun sekilde kullaniimasi bor¢ ve yiikiimliliigii” olarak da

adlandirilabilir.*®®

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 12’de yer alan yasal diizenleme uyarinca kat miilkiyetinin
kurulmasi i¢in, anataginmazda yer alan bagimsiz boliimlerin degerleri ile orantili
olarak belirlenen arsa paylar ile kat, daire, is biirosu gibi nitelikleri ve birden
baslayip sirayla giden numarasini igerir listenin tapu miidiirliigline verilmesi gerekir.
Anilan yasal diizenleme uyarinca kat miilkiyeti kurulurken her bir bagimsiz bolimiin
niteliginin de tespit edilmesi gerekir.”*” Bagimsiz béliimlerin nitelikleri tespit edilip,
tapu midiirliigline bu husustaki listenin verilmesi ve gerekli tescil isleminin
gerceklesmesi ile kat maliklerinin bagimsiz bdliimleri niteliklerine (6zgiilenme
amacina) uygun kullanma yikimlilikleri dogmus olur.*® Bu nedenle verilecek
listeye salt “kat” ya da “daire” yazilmasi yeterli degildir.**® Her bir bagimsiz

boliimiin niteliginin (mesken, is yeri, ticaret yeri, diikkkan vs.) 6zellikle tespiti gerekir.

Yapilacak olan nitelendirmenin 6zenle yapilmasi gerekir. Zira asagida da
aciklanacagi tizere KMK m. 24°de yer alan yasaklar esasen bu durum ile iligkilidir.
Kat miilkiyetinin kurulmasi agamasinda bagimsiz bdliim niteliklerinin tespitinde
6zenli davranilmadig takdirde geri doniilmez sonucglara sebebiyet vermesi ihtimal

dahilindedir.

Kat miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu bir anatasinmazdaki bagimsiz bdliimlerin tapu
sicilinde belirtilen niteliklerine uygun sekilde kullanilmasi gerekir. Bu kat malikleri

icin bir yiikiimliiliiktiir.**

Kanun koyucu tarafindan anatasinmazda yer alan bagimsiz bdoliimlerin tahsis
gayelerine uygun sekilde kullanilmamasi halinde diger kat maliklerinin huzurunu
bozacagl ve bundan rahatsiz duyacaklar1 ongoriilerek bagimsiz boliimlerin tahsis

gayelerine uygun kullanilmasimi saglayici nitelikte bir kisim yasaklamalar yasal

5 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 569.

%86 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 72.

487 bagc1, Omer, “Kat Miilkiyetinde Cins Tashihine Yonelik Diisiinceler”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalart Dergisi, C. 22, S. 1, (Mart 2017), s. 302.

8 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 650.

8 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 121.

490 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 569.
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diizenleme altma ahnmustir.”*’ Bu baglamda kanun koyucu tarafindan bagimsiz
boliimiin 6zgiilenme amacina aykirt kullanilmasi yeterli sayilmis, diger kat
maliklerinin  bu durumdan rahatsiz olup olmadiklarinin tespitine gerek
goriilmemistir.**? Niteligi itibariyle KMK m. 24, kat miilkiyetinde kat maliklerinin
bagimsiz boliimleri diledikleri sekilde kullanmaktan alikoyan ve bu kapsamda

miilkiyet hakkini kisitlayici nitelikte bir yasal diizenlemedir.**

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 74 geregince KMK m. 24’de yer alan yasal diizenleme,
toplu yapilar i¢in de kiyasen uygulanacaktir.*** KMK m. 24°de yer alan yasaklamalar
konusunda doktrinde “kesin yasak igler” ve “oybirligi ile yapilabilen isler” ayrimi

yapilmustir.**

Doktrinde “kesin yasak isler” olarak tanimlanan ve KMK m. 24/1’de yer alan yasal
diizenleme uyarinca kat miilkiyeti rejiminin gecerli oldugu bir anatasinmazda, tapu
sicilinde mesken, isyeri ya da ticaret yeri vasfi ile kayitli bulunan bir bagimsiz
boliimde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi isletmelerin
kurulmasi yasaktir. Kat maliklerince bu durumun aksinin kararlagtirilmasi da
miimkiin olmayip, yapilmis olan ve bu yonde aykir1 diizenlemeler iceren sdzlesmeler
de hiikiimsiizdiir. Dispanser, Klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler
ise bu yasak kapsaminda degildir (KMK m. 24/1).

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/1°de belirtilen yerler tahdidi olarak sayilmamis olup,
yasal diizenlemede belirtilen yerlere esdeger nitelikteki yerlerin de agilmasi miimkiin
degildir. Yasaklamaya konu isletmelerin niteligi gozetildiginde, kanun koyucu
tarafindan kat miilkiyeti rejimine tabi taginmazda oturanlarin can gilivenlikleri ve
sagliklart gozetilerek tehlike ve huzursuzluk yaratacak nitelikteki calismalarin

yapildig1 isletmelerin yasak kapsamina alindigt anlagiimaktadir.*®

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/1’de yer alan yasal diizenlemeden kat miilkiyeti
rejiminin gegerli oldugu bir anatasinmazda hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvar1 gibi isletmelerin kurulmasimin kesinlikle miimkiin olmadigi sonucuna

vartlmamasi gerekir. Zira anilan yasal diizenlemede s6z konusu yasaklama tapu

! Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 118; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 72.
492 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 673.

%% Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 650.

% Sengiil , Toplu Yapilar, s. 486; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 376.

95 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 127-128; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 570.

4% Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 391; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 673; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 570.
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sicilinde mesken, igyeri ya da ticaret yeri vasfi ile kayitlh bulunan bir bagimsiz
boliimde ilgili isletmelerin kurulamayacagi belirtilmistir. Halbuki kat miilkiyetinin
kurulmasi1 asamasinda bagimsiz bolimlerin hastane, dispanser, klinik, poliklinik,
ecza laboratuvari vasfi ile tescil ettirilmesi halinde bu isletmelerin kurulmasi

miimkiindiir. Bu noktada bir yasaklayic diizenleme bulunmamaktadir.*®’

Kat miilkiyeti kurulduktan sonra mesken, isyeri ya da ticaret yeri vasfi ile tescil
edilen bir bagimsiz boliimiin vasfinin hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvar1 olarak g¢evrilmesi miimkiin degildir.498 Zira bunun miimkiin oldugunun
kabulii halinde KMK m. 24/1°de yer alan “aykiri sozlesmelerin gegersizligine”

yonelik emredici hiikmiin bertaraf edilmesine imkén taninmus olur.**

Doktrinde “oybirligi ile yapilabilen isler” olarak tanimlanan ve KMK m. 24/2’de yer
alan yasal diizenleme uyarinca tapu sicilinde mesken vasfi ile kayithh bagimsiz
boliimde belirli nitelikteki yerlerin agilabilmesi kat malikleri kurulunun alacagi
karara birakilmistir. Bu yerlerin agilabilmesi i¢in kat malikleri kurulunun oybirligi ile
karar almas1 gerekmektedir. KMK m. 24/2’de 6rnekleyici olarak sayilan bu yerler;
sinema salonu, tiyatro salonu, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu
gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve c¢arsi gibi

yerlerdir.>®

Bu yerler Yasa’da oOrnekleyici nitelikte sayilmis olup, yerlerin kat
malikleri kurulunun oybirligi ile almis oldugu karar bulunmadikg¢a, prensip olarak
mesken kavrami ile bagdagsmayan, diger bagimsiz boliimleri mesken olarak kullanan
kat maliklerini rahatsiz edecek, onlarin huzurlarinin bozulmasina sebebiyet verecek,

onlarin mahremiyetlerini zedeleyecek nitelikteki yerlerin agilmasi miimkiin

degildir.>*

497 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 74, Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 121; Goknar,
Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 128.

*®8 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 128; Arpaci, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 73; Pulak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 423.

99 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 73; Bagc1, “Kat Miilkiyetinde Cins Tashihi”, s. 315.

0 KMK Tasarisi’nda m. 24/2°de yer alan mevcut diizenleme yerine maddede belirtilen yerlerin,
anayapinin bodrum ve zemin katlarda bulunmasi ve kat malikleri kurulunun oybirligi ile alacaklari
karar sart1 ile agilabilecegi ongoriilmiisti. Meclis’te yapilan goriismeler esnasinda bu gibi yerlerin
yalnizca bodrum ve zemin katta agilmayacagi, binanin diger katlarinda da agilmasinin miimkiin
oldugu, ozellikle pavyon, kafeterya, bar gibi yerlerin binanin en {iist katlarinda agilacagi yoniindeki
elestiriler iizerine bodrum ve zemin katta yer alma sarti Tasari’dan ¢ikartilmis ve bu sekilde kabul
edilmistir. Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 121; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast,
s. 394; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 677.

%01 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 72.
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Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/1°de tapu sicilinde is yeri ya da mesken olarak tescil
edilen bagimsiz boliimler arasinda fark gozetilmeksizin belirtilen isletmelerin ve
kuruluglarin agilamayacagi kesin olarak yasaklanmasina karsin, KMK m. 24/2’de
yalnizca mesken olarak tescil edilen bagimsiz boliimler yoniinden belirtilen yerlerin

acilmasi oybirligi ile karar alinmasi sartina baglanmls‘ur.so2

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/2’de yer alan yasal diizenlemede sayilan yerlerin
niteligi nazara alindiginda, anilan yasal diizenleme ile birlikte esasen mesken vasfi
ile tapuya tescil edilen bir bagimsiz boliimde kat maliklerince oybirligi ile alinmis bir

karar bulunmadikca igyeri acilmasi yasaklanmls‘ur.so3

Kat malikleri kurulu tarafindan oybirligi ile karar alinmasindan kasit; biitiin kat
maliklerinin toplantiya katilmasi ve olumlu oy kullanmalaridir. Toplantiya bir kisim
kat maliki katilip, toplantiya katilan tiim maliklerce olumlu oy kullanilsa dahi s6z
konusu kosul gerceklesmemis olacaktir. Zira anataginmazdaki tiim kat maliklerinin
toplantiya katilmasi ve tiim kat maliklerince olumlu oy kullaniimasi gerekir.*** Karar
defterine gecirilmeksizin, yalnizca kat maliklerinin onaylarini igeren bir yazi, s6z

konusu yerlerin agilmasi i¢in yeterli olmaz.>®

Kat malikleri kurulunca bu hususa iliskin olarak oybirligi ile karar alindig1 takdirde
karardan bir suret (noterlikce onanmis hali) ile birlikte tapu midirliigiine
bagvurulmas: durumunda s6z konusu karar, tim bagimsiz boliimlere ait tapu
kayitlarina serh edilecektir (KMK m. 24/4).°% Tapu kaydina tesis edilecek bu serh,

bagimsiz bolimii sonradan devralan kimseler yoniinden uyarict bir fonksiyon

%2 Arcak - Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamast, s. 394; Arcak, A¢iklamali-
Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 676; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 571; Geng¢ Aridemir, Kat
Miilkiyeti I, s. 680; Yargitay 20. HD, T. 05.02.2018, E. 2017/1251, K. 2018/630, (UYAP Portal), E. T.
05.09.2022; Yargitay 18. HD, T. 23.02.2016, E. 2016/486, K. 2016/2923, (UYAP Portal), E. T.
05.09.2022.

503 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 572; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 378; Yargitay 20.
HD, T. 26.02.2019, E. 2017/9992, K. 2019/1283 "Somut olayda, tapuda mesken nitelikli bagimsiz
boliimiin miihendislik biirosu seklinde isyeri olarak kullanildigi, yonetim planinda ise mesken nitelikli
bagimsiz boliimlerin igyeri olarak kullanilabilecegine yonelik bir diizenlemenin bulunmadigi, bu
yonde kat malikleri kurulunda oy birligiyle alinmis bir kararinin da olmadigi anlasildigina gore,
yukarida agiklanan yasal diizenlemeler geregi davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yerinde
olmayan gerekge ile davanin reddine karar verilmis olmast dogru goriilmemistir.”, (UY AP Portal), E.
T. 05.09.2022; benzer yonde Istanbul BAM 49. HD, T. 23.02.2022, E. 2020/1398, K. 2022/350,
(UYAP Portal), E. T. 05.09.2022.

*04 Brdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 118; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. T2;
Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 75; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamas:, s. 395; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, S. 677-678; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 572.

5 Aybay - Sanal, Kar Miilkiyeti Kanunu, s. 122-123; Geng¢ Andemir, Kat Miilkiyeti, . 684-685;
Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 379.

%06 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 128.
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saglayacaktir.®’ Zira bir kimse devralacagi bagimsiz béliimiin altina pavyon olarak
isletilen bir yerin bulundugunu bilmemesi halinde bundan zarar gorebilir. S6z konusu

%8 Serh verilmesi talebi kat

bu serh, bu tiir stirprizleri engelleme amaci giitmektedir.
maliklerinden herhangi birisi tarafindan yapilabilecegi gibi yonetici tarafindan da

yapilabilir.>®

Belirtmek gerekir ki; gerek KMK m. 24/1 gerekse de KMK m. 24/2’de belirtilen
yasaklamalar kapsamina girmeyen bir yerin anatasinmazda acgilabilmesi i¢in diger kat
maliklerinin iznine ihtiyag bulunmamaktadir. Ancak kat maliklerince yonetim
planinda bu yasaklamalar kapsamina girmeyen yerler yoniinden aksine anlagma
yapilabilmesi miimkiindiir.”* Ormegin; kat maliklerince tapuda isyeri vasfi ile tescil
edilen bir bagimsiz bolimde kahvehane yahut bar acilamayacagina dair yonetim

planinda diizenleme yapilmasi halinde bu yerlerin agilmasi miimkiin olmayacaktir.>*!

Burada dikkat edilmesi gereken husus, kat maliklerince KMK’nin emredici
hiikiimlerine aykir teskil etmeyen hususlarda anlagma yapilabilmesidir. Yukarida da
belirtildigi tizere KMK m. 24/2’de sayilan yerlerin acilmasi i¢in dngoriilen oybirligi
kosulu tapuda mesken vasfi ile tescilli bagimsiz boliimler yoniinden gecerlidir.
Oysaki tapuda isyeri vasfi ile tescil edilmis bir bagimsiz bolimde KMK m. 24/2°de
sayilan yerlerin a¢ilmasi i¢in diger kat maliklerinin iznine ve onayina gereklilik

512

bulunmamaktadir. Bu kapsamda kat maliklerince bunun aksine so6zlesme

507 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 76; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 578; Geng Aridemir, Kat
Miilkiyeti, s. 690; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 423.

508 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 122.

59 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 401; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 685.

510 Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), s. 83; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 380;
Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 581; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 423; Yargitay 20. HD, T.
15.10.2019, E. 2019/2919, K. 2019/5913 "Tapuda mesken nitelikli bagimsiz boliimiin  dis
muayenehanesi olarak kullanildigi, anatasinmazin yénetim plaminda da mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerin baska amacla kullanilamayacaginin diizenlendigi, tapu kaydinda mesken olan bagimsiz
béliimiin ticari is yeri olarak kullanilmasimin onlenmesine dair karar verilmesi yerindedir.”, (UY AP
Portal), E. T. 07.09.2022; benzer ydnde Istanbul BAM 36. HD, T. 01.10.2021, E. 2019/1916, K.
2021/1881, (UYAP Portal), E. T. 07.09.2022.

511 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 581; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 380.

512 Bursa BAM 4. HD, T. 22.09.2021, E. 2021/118, K. 2021/1331 "Getirtilen tapu kayitlarindan 7 ve
8 numarali bagimsiz béliimlerin is yeri niteligi ile tapuya kayitlh oldugu gorviilmektedir. Is yeri
niteligindeki bagimsiz boliimde pastahane agimasini engelleyen bir hiikiim bulunmamaktadir. Is Yeri
A¢ma ve Calisma Ruhsathgina Iliskin  Yonetmelik'in 5.maddesinde Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
24.maddesi ile uyumlu bir sekilde mesken olarak kayitli bagimsiz béliimlere ve is yeri olarak kayutl
bagimsiz béliimlerin umuma agik istirahat ve eglence yeri olarak acilmasina yonelik diizenlemeler
mevcut olup, firin, pastahane olarak kullanilmasini engelleyen bir hiikiim bulunmamaktadir.
Mahkemece toplanan deliller, yapilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda kiracilarin is yeri olan
bagimsiz béliimlerde yapmis olduklar: isin ¢evreye ve diger bagimsiz boltimlere zarar verici nitelikte
olmadig1 anlasiimakla davacilarin pastahane ve unlu mamuller imalati seklinde kullanilmasina
yonelik faaliyetin onlenmesi ve rahatsizligin giderilmesine iligkin talebin reddi dogru olmugstur.”,
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yapilmas1 (KMK’da bu ydnde bir yasaklayici diizenleme bulunmadigindan)

. . . 513
mimkindiir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/1°de dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan
muayenchanelerin yasak kapsaminda olmadig: belirtilmis olup, bu noktada mesken
vasfl ile tapu siciline kayitli bulunan bagimsiz boliimlerin muayenehane olarak
kullanilabilmesi i¢in de kat maliklerinin oy birligi ile karar almalar1 gerekip
gerckmedigi hususunun degerlendirilmesi gerekmektedir. Doktrinde bu hususta

farkli goriisler s6z konusudur.

Doktrinde, bir kisim yazarlara goére; KMK m. 24/1°de dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehanelerin yasak kapsaminda olmadig: belirtilmis olup,
bu baglamda muayenehanelerin ag¢ilmasi yasaklanan hususlar arasinda degildir.
Ancak bu durumun yasaklanmamis olmasi, kat malikleri kurulunca oybirligi ile
almmig karar bulunmadigi halde mesken vasfi ile kayith bir bagimsiz boliimde
muayenchane agilabilecegi anlamia gelmemektedir. Zira kanun koyucu KMK m.
24/2 geregince mesken vasfi ile tapu sicilinde kayitl bir bagimsiz boliimiin mesken
dist bir amacla kullanilabilmesini (yasak olan isler sakli kalmak kaydiyla) kat
malikleri kurulunca oybirligi ile alinacak karar kosuluna baglamistir. Bu nedenle
mesken vasfi ile tapu siciline kayitli bulunan bagimsiz boliimlerin muayenehane

olarak kullanilabilmesi igin de kat maliklerinin oy birligi ile karar almalar1 gerekir.”™

Doktrindeki diger goriise gore ise kanun koyucu tarafindan KMK m. 24/1°de
dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehanelerin yasak
kapsaminda olmadigi belirtilmis olup, KMK m. 24/2°de yer alan diizenlemede
oybirligi aranan yerler arasinda muayenehaneler sayllmamistir. Bu nedenle mesken
olarak tescil edilen bir bagimsiz boliimde kat maliklerinin izni aranmaksizin
muayenehane agilmast ve bu sekilde kullanilmasi miimkiindiir. Bagimsiz bolim

isyeri olarak kayith ise muayenchane olarak kullamlmasi evleviyetle miimkiindiir.>*

(UYAP Portal), E. T. 07.09.2022.

°3 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 581.

514 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 74; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 75; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, S. 573-574; Gen¢ Arnidemir, Kat Miilkiyeti, s. 699; Tiryaki, Biisra, “Bagimsiz
Boéliimlerin Kullamm Bigimine Getirilen Yasaklar”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
18, S. 2, (Ekim 2021), s. 1220.

5 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 392; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 674; Ertas , Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 378.
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Yargitay, yonetim planinda aksi yonde hiikiim bulunmamasi kosuluyla mesken
olarak tescil edilen bir bagimsiz bdliimde kat maliklerinin izni aranmaksizin
muayenehane ac¢ilmasi ve bu sekilde kullanilmasimnin miimkiin oldugu goriisiinii

6

benimsemistir.> Bolge Adliye Mahkemesi kararlarinda da aynm1  goriis

benimsenmistir.”*’

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24 kapsaminda degerlendirilmesi gereken yerlerden birisi
de biirolardir. Avukathik biirosu, muhasebe biirosu gibi yerlerin kat miilkiyeti
rejiminin gecerli oldugu tasinmazlardaki mesken vasfi ile tapuya tescilli bulunan
bagimsiz boliimlerde agilip agilamayacagi hususu 6nem arz etmektedir. 2011 yilina
kadara bu hususta doktrinde ve uygulamada farkli goriisler s6z konusu olmasina
karsin, 2011 yilinda yiiriirliige konulan 6111 sayil1 Yasa ile KMK m. 24°e eklenen 3.
fikra ile s6z konusu goriis ayriliklar giderilmistir. KMK m. 24/3 geregince avukatlik
biirolar1 ve hukuk biirolar1 ile serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali
miisavir biirolar1 yoniinden meslek kanunlarinda yasal diizenleme yapilincaya kadar
s0z konusu biirolarin faaliyetlerine devam edecegi hiikiim altina alinmis, bu siire de

maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren iki yil ile sinirlandirilmastir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 23/3’de yer alan yasal diizenleme nazara alinarak gerek
Avukatlik Kanunu’'nda gerekse de Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli
Mali Miisavirlik Kanununda yasal diizenleme yapilmis ve ilgili mesleki faaliyetlerin
yiriitiildiigi biirolar yoniinden herhangi bir yasaklamanin s6z konusu olmadigi
hiikiim altina almmustir. Hatta kanun koyucu bu biirolar yoniinden ayriksi bir
diizenlemeye de yer vermis olup, bu biirolarin acilmasi konusunda kat maliklerince
aksine anlasma yapilamayacag belirtilmistir. Bu baglamda mesken vasfi ile tapuya
tescilli bagimsiz boliimlerde avukatlik biirolar1 biirolari ile serbest muhasebeci mali
miisavir ve yeminli mali miisavir biirolarinin agilmas1 miimkiindiir. Bu yonden diger
kat maliklerinin iznine yahut onayma da gereklilik bulunmamaktadir. Yonetim
planinda aksi yonde bir diizenleme yer verilse dahi s6z konusu diizenlemeler gecersiz

kabul edileceginden, bu biirolarin agilmasina engel teskil e‘tmeyecektir.518

518 yargitay 18. HD, T. 02.11.2010, E. 2010/11770, K. 2010/14395, (UY AP Portal), E. T. 09.09.2022;
Yargitay 18. HD, T. 09.04.2009, E. 2009/2711, K. 2009/3936, (UY AP Portal), E. T. 09.09.2022.

5 Bursa BAM 4. HD, T. 10.02.2022, E. 2021/890, K. 2022/261, (UYAP Portal), E. T. 09.09.2022;
Adana BAM 5. HD, T. 09.01.2020, E. 2018/1800, K. 2020/19, (UYAP Portal), E. T. 09.09.2022.

18 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 576-578; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 694-695; Soz konusu
diizenlemeye yonelik elestiriler igin bkz. Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 421-422.
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Doktrinde avukatlik biirolar1 ve hukuk biirolar ile serbest muhasebeci mali miisavir
ve yeminli mali miisavir biirolar1 yoniinden getirilen bu istisnai diizenleme hakli
sekilde elestirilmektedir.519 Kanaatimizce de avukatlik biirolar1 ve hukuk biirolar ile
serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavir biirolar1 ile diger mesleki
faaliyetlerin ifa edildigi isyerleri arasinda somut bir fark ortaya konulmadan,
herhangi bir gegerli gerekceye yer verilmeden getirilen bu istisnai diizenleme

hakkaniyete aykirilik teskil etmektedir.

Sonug olarak; mevcut durumda, tapu sicilinde mesken vasfi ile kayitl bir bagimsiz
boliimiin, yonetim planinda aksine diizenleme bulunmamasi kosuluyla, kat malikleri
kurulunca oybirligi ile karar alinmadik¢a avukatlik biirolar1 ve hukuk biirolar ile
serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavir biirolar1 haricinde isyeri

acilmasi, faaliyette bulunulmasi miimkiin degildir.520

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24’de esasen bagimsiz boliimlerin tahsis gayesine uygun
sekilde kullanma yilikiimliligiinden s6z edilmis ise de eklentilerin de tahsis

gayelerine uygun sekilde kullanilmalari gerekir.S21

*9 Tiryaki, “Yasaklar”, s. 1234; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 421-422; Bagc1, “Kat Miilkiyetinde
Cins Tashihi”, s. 313; Uner Er, Berna Canan, Kat Miilkiyetinde Yonetim (Erciyes Universitesi:
Kayseri, Yiiksek Lisans Tezi, 2018), s. 39-40.

520 Yargitay 20. HD, T. 26.02.2019, E. 2017/9992, K. 2019/1283, (UYAP Portal), E. T. 10.09.2022.
521 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 653; Gen¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 703;
Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 419.
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3. KOMSULUK HAK VE YUKUMLULUKLERININ iHLALINDE DAVA
HAKKININ KULLANILMASI

3.1 Hakimin Miidahalesi

3.1.1 Genel olarak

Calismamizda daha once de belirtildigi lizere kat miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu
bir bina, niteligi itibariyle ayn1 ¢at1 altinda bir arada yasamay1 g_“,rerektirir.‘r’22 Ayni gati
altinda bir arada yasayan kat malikleri arasinda niteligi itibariyle komsuluk hukuku
baglaminda sik¢a uyusmazliklarin ortaya cikacagimi ongdéren kanun koyucu
tarafindan KMK’da uyusmazliklarin O6nlenmesi i¢in bir kisim kat1 yasal
diizenlemelere yer verildigini daha onceki bdliimlerde ayrintilari ile agiklamistik.
Kanun koyucu tarafindan uyusmazliklarin kisa ve etkin bir bigimde ¢oziilmesi de
amaglanmis ve bu kapsamda da genel hiikiimlerden ayriksi diizenlemelere yer
verilmigtir. Bu diizenlemelerden birisi de KMK m. 33’de yer alan “hdkimin

miidahalesi” bashgim tastyan yasal diizenlemedir.’?

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’de yer alan yasal diizenleme KMK’ya dayali olarak

meydana gelecek uyusmazliklarin ¢oziimii i¢in mahkemeye bagvuruda bulunmanin

yasal dayanagini olusturmaktadir.>?*

522 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 145; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlari, s. 294.

52 KMK m. 33: “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak
32 nci madde hiikmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay
icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar: 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her
halde karar tarihinden bagslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh
mahkemesine iptal davast acabilir; kat malikleri kurulu kararlarimin yok veya mutlak butlanla
hiikiimstiz sayildigi durumlarda siive kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan
kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin,
bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar géren kat maliki veya kat malikleri,
anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.
Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa genel
hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve bunun, tesbit edecegi kisa bir siire
icinde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder. Tespit edilen siire i¢inde hdkimin
kararmmi yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina
kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde hiikmii saklidir.”.
524 pylak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 520.
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Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33/2’de yer alan yasal diizenleme uyarinca hakim
tarafindan ilgililer dinlendikten sonra, KMK’ya, yonetim planina ve bunlarda hiikiim
bulunmayan hallerde gelen hiikiimlere ve hakkaniyete gore uyusmazliga iliskin karar
verilecektir. Yasal diizenlemede hakim tarafindan ilgililer dinlendikten sonra derhal
karar verilecegi belirtilmis olup, diizenleme ile kurulmasi amaglanan mekanizmanin,
bilinen anlamda bir davadan farkli oldugunu sdyleyebilmek miimkiindiir. Ancak
uygulamada s6z konusu hakim tarafindan yapilacak miidahalenin farkli bir
mekanizma olmadigi, bilinen anlamda bir dava oldugu yolunda goriis benimsenmis
ve uygulama bu sekilde gelismistir.>*> Bu kapsamda hakimin miidahalesini isteme,
dava yoluyla ileri siirlilebilecegi uygulamada benimsenmistir. Bu baglamda da

calismamizda hakimin miidahalesi yolu, dava olarak ele alinmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregince iki durumda hakimin miidahalesini isteme,
diger bir anlatimla KMK m. 33 geregi dava ac¢ilmasi miimkiindiir;

1-Kat malikleri kurulu tarafindan verilen kararlarin iptali,>?®

2-Kat malikinin ya da bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakk: gibi hukuki
nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve ylikiimliiliikklerini yerine getirmemesi

nedeniyle hakimin miidahalesinin istenmesi.*?’

3.1.2 Kat malikleri kurulu kararimin iptali davasi
3.1.2.1 Genel olarak

Kat miilkiyeti rejiminin gecerli oldugu anataginmazin yonetimi esasen kat malikleri
kuruluna aittir (KMK m. 27). Bunun nedeni kanun koyucu tarafindan kat
maliklerinin anatasinmazin yonetimine etkin bir sekilde katilmalarini ve bu

kapsamda haklarinin korunmasini saglamalarini 6ng6rmesidir.528

Kat malikleri kurulu, kural olarak toplantiya katilim saglayan kat maliklerinin oy
coklugu ile karar verir. Ancak bu durum ana kural olmakla birlikte KMK’da alinacak

kararin niteligi geregince farkli karar yeter sayis1 da éngoriilmiistiir. Ornegin; KMK

%2 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 152-153; Bu nedenle KMK m. 33’de yer alan yasal
diizenlemede “hdkimin miidahalesi” ibaresinin kullanilmasinin hatali oldugu belirtilmistir. Bu hususta
bkz. Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 899; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 94.

526 Kat malikleri kurulu kararnmn iptali i¢in hakimin miidahalesi istenebilecegi gibi kurul kararinin
yoklugunun ya da hiikiimsiizligiiniin tespiti igin de bu yola basvurulabilir. Bu anlamda salt iptal
davasindan s6z etmek teknik agidan dogru degildir. Delikaya, Hakimin Miidahalesi, s. 38.

52" Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 803; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 94; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s.
140.

%28 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 141.
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m. 19/2 geregince ortak yerlerde ortak yerlerde yapilacak onarim, tesis ve

® Yine

degisikliklerde, tiim kat maliklerinin beste dérdiiniin olumlu oyu gerekir.*
ortak yerlere faydali yenilik ve ilavelerin yapilmasi (KMK m. 42/1), engelliler i¢in
zorunluluk arz eden yenilik ve ilavelerin yapilmasi (KMK m. 42/2), anatasinmazda
1s1 yalitimi yapilmasi, 1sitma sisteminin yakit tiiriiniin degistirilmesi ya da 1sitmada
merkezi sistemden ferdi sisteme yahut ferdi sistemden merkezi sisteme gecilmesi
(KMK m. 42/4) i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar almalari
gerekir. Yine kat malikleri kurulunca oy birligi ile karar alinmasini gerektiren
durumlarda séz konusudur. Bunlar; anataginmaza bagimsiz bdliim ilavesinin
yaptlmast (KMK m. 44), anayapinin dis duvarlarinin, ¢atisinin reklam igin

kiralanmas1 gibi 6nemli yonetim islerinin yapilmasinda (KMK m. 45) kat malikleri

kurulunca oy birligi ile karar alinmasi gerekir.

Kat malikleri kurulu kararinin iptali davasi agilmasi i¢in dncelikli kosul, kat malikleri
kurulunca verilmis bir kararn bulunmasidir.”®® Ortada kat malikleri kurulunca
verilen bir karar mevcut degilse haliyle bu davanin agilmasi da miimkiin degildir. Bu
kapsamda yonetim kurulu tarafindan verilen kararlara karst bu yola basvurulmasi
miimkiin degildir.>®* Yonetim kurulu kararimin iptalini isteyen kat maliki tarafindan
kat malikleri kuruluna bu hususta bagvuruda bulunulup, kat malikleri kurulunca aksi

N . ey Aqe N 532
yonde karar verilmesi halinde dava agilmasi s6z konusu olacaktir.

Bu noktada belirtmek gerekir ki, kamuoyu tarafindan 7. Yargi Paketi olarak
adlandirilan  “Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik  Yapiumasina Dair Kanun Teklifi” ile 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu'ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakl
uyusmazliklar zorunlu arabuluculuk kapsamina alinmasi Ongoriilmektedir. Bu
kapsamda yapilacak degisiklik ile birlikte 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan
kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakli uyusmazliklarda dava

acilmadan Once arabulucuya basvurulmasi zorunlu olacaktir.®® Bu itibarla, soz

%2 2007 yilinda 5711 sayili Yasa’min 8. maddesi ile yapilan degisiklik 6ncesinde ortak yerlerde
yapilacak tesis, onarim ve degisikliklerde tiim kat maliklerinin rizasi aranmaktayken, degisiklikle
birlikte kat maliklerinin beste dordiiniin rizasi yeterli gOriillmiistiir,
https://lwww.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/11/20071128-1.htm (E.T. 12.09.2022); Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 312.

530 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 804.

3! Yargitay 18. HD, T. 27.04.2006, E. 2006/2585, K. 2006/3564, (UY AP Portal), ), E. T. 12.09.2022.
%32 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 142.

>33 https://www.haberturk.com/kirada-zorunlu-arabulucuk-3552568-ekonomi, E.T. 07.01.2023.
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konusu Kanun Teklifi’nin yasalagsmas1 halinde kat malikleri kurulu kararinin iptaline
yonelik acilacak davalarda dava acilmadan Once arabulucuya basvurulmasi

gerekecektir.

Bu noktada “Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi” ile 634 sayih Kat Miilkiyeti
Kanunu'ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakl
uyusmazliklar zorunlu arabuluculuk kapsamina alinmasinin uygulama agisindan
fayda saglayip saglamayacagi hususunun degerlendirilmesi gerekir. Kanaatimizce
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu
hakkindan kaynakli uyusmazliklarin tamaminin zorunlu arabuluculuk kapsamina
alinmasinin uygulamada sorunlar doguracaktir. Calismamizin da konusunu olusturan
ve uygulamada siklikla karsilasilan uyusmazliklarin nitelikleri gozetildiginde bir
kisim hususlarda arabulucuya basvurmanin dava sarti olarak Ongodriilmesi taraflar
arasindaki uyusmazligin kisa siirede ve etkin bi¢imde sonuglandiriimasini
saglayacaktir. Ancak bazi hususlara iliskin uyusmazliklarin arabuluculuk
cergevesinde ¢oziimlenmesi uyusmazligin niteligi geregi miimkiin olmayacagindan
arabuluculuk siireci taraflar arasindaki uyusmazlhigin ¢oziimii igin ek kiilfet

yaratacaktir.

Ornegin; uygulamada siklikla karsilagilan kat malikinin genel gider ve avans ddeme
yiikiimliiliigliniin ihlali, miisaade mecburiyeti, zararin tazmini gibi uyusmazliklarda
uyusmazligin arabuluculuk miiessesesi ¢ergevesinde ¢oziimlenmesi miimkiindiir. Bu
baglamda bu wuyusmazliklarda arabulucuya basvurmanin dava sarti olarak
ongoriilmesi taraflar arasindaki uyusmazligin kisa siirede ve etkin bicimde
sonuglandirilmasini  saglayacagini sdyleyebiliriz. Ancak, kat malikleri kurulu
kararinin yokluk yahut mutlak butlan nedeniyle hiikiimsiiz oldugunun tespiti gibi
hallerde uyusmazligin arabuluculuk c¢ergevesinde ¢oziimlenmesi uyusmazligin
niteligi geregi mimkiin olmayacagindan arabuluculuk siireci taraflar arasindaki

uyusmazligin ¢éziimii i¢in ek kiilfet yaratacagin sé')yleyebiliriz.534

>3 Belirtmek gerekir ki, doktrinde bazi yazarlar yokluk yahut mutlak butlan hallerinde dava
acilmasina gereklilik bulunmadig goriisiindedir. Bu hususta bkz. Ozmen - KIR, Serh ve Elestiri, s. 89.
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3.1.2.2 Davanin taraflari
3.1.2.2.1 Davaci taraf

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregince kat malikleri kurulunca verilen kararin iptal
edilmesi i¢in hakimin miidahalesi yoluna bagvurma, dava agma hakki kural olarak

kat maliklerine aittir.>*®

Zira yasal diizenlemede “her kat maliki” ifadesine yer
verilmis olup, bu ifadeden anlagilmasi gereken de bu dava hakkinin yalnizca kat
maliklerine ait oldugudur. Ne var ki uygulamada yasal diizenlemenin lafzindan
anlagilanin aksine yoneticinin ve bagimsiz bdliimde kira, intifa yahut oturma hakki
gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin de kat malikleri kurulu kararinin
iptalini talep edebilecegi kabul edilmis ve bu kapsamda dava hakkinin cercevesi

genisletilmistir.S36

Yargitay’a gore kat maliki sifati bulunmayan, anatasinmazda yer alan bir bagimsiz
boliimde kira, intifa yahut oturma hakk: gibi hukuki nedenlere dayali siirekli bi¢imde
ikamet edenlerin de belirli kosullarda dava hakki s6z konusudur. Kat maliklerince,
kat malikleri kurulu tarafindan alinan her kararin iptalinin dava edilmesi miimkiin
iken anatagsinmazda yer alan bir bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki
gibi hukuki nedenlere dayali siirekli bicimde ikamet edenlerin kat malikleri kurulu
tarafindan alinan kararin iptalini dava edebilmeleri i¢in, alinan kararin niteligi dnem
arz etmektedir. Bu kapsamda iptali istenecek kararin, bu kisilerin 6zel bir ¢ikari ile
ilgili olmasi, haklarin1 ve yararlarin1 zedeleyici nitelikte bulunmasi gerekmektedir.s37

Aksi halde bu kisilerin dava agma haklar1 bulunmamaktadir.>*®

Bagimsiz bolimiin ¢iplak milkiyetinin devri s6z konusu ise dava hakki kural olarak
intifa hakki sahibine degil, ¢iplak miilkiyeti devralan ve bu suretle kat maliki sifatini

haiz kimseye aittir.>*°

5% Germeg, Kat Miilkiveti Hukuku, s. 807, Yargitay 20. HD, T. 06.12.2018, E. 2018/5611, K.
2018/7990, (UYAP Portal), E. T. 15.09.2022; Yargitay 18. HD, T. 28.04.2014, E. 2014/5023, K.
2014/7736, (UYAP Portal), E. T. 15.09.2022.

536 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 155; Ozmen- KIR, Serh ve Elestiri, s. 104.

>3 Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 504.Yargitay 20. HD, T. 04.11.2019, E. 2019/3269, K. 2019/6235,
(UYAP Portal), E. T. 15.09.2022; Yargitay 20. HD, T. 06.12.2018, E. 2018/5611, K. 2018/7990
kararinda da kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline yonelik davalarin kural olarak kat maliklerince
acilabilecegi, istisnai durumlarda bagimsiz bolimi kullanan kimselerin, bagimsiz bdliimi
kullanmalarmma ve ondan faydalanmalarina engelleyen yahut bunu kisitlayan nitelikteki kurul
kararlarinin iptaline yonelik dava agabilecekleri belirtilmistir, (UY AP Portal), E. T. 15.09.2022.

%38 Yargitay 20. HD, T. 15.06.2020, E. 2019/5571, K. 2020/1843, (UYAP Portal), E. T. 15.09.2022;
Yargitay 20. HD, T. 28.04.2014, E. 2014/5023, K. 2014/7736, (UY AP Portal), E. T. 15.09.2022.

% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 809; Istanbul BAM 35. HD, T. 15.02.2022, E. 2021/1617, K.
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Ozellikle vurgulamak gerekir ki, kat malikleri kurulu kararmin iptali davasini
yalnizca kat malikleri kurulu toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan yahut
toplantiya katilmayan kat malikler agma hakkina sahiptir. Diger bir anlatimla
toplantiya katilip da alinan kararda olumlu oy kullanan kat malikinin bu davay1 agma

hakki bulunmamaktadir.>*

Kat malikleri kurulu kararinin iptaline yonelik dava agildiktan ancak yargilama
devam ederken davayi agan kat malikince bagimsiz boliimiin devredilmesi halinde,
devreden kimse kat maliki sifatin1 kaybedecektir. Bu durumda mahkemece HMK m.
125 geregince devralan yeni malik davaci yerine gegecektir ve davanin yeni Kkat

malikince takip edilmesi gerekir.>**

Bagimsiz boliimde elbirligi miilkiyetinin s6z konusu oldugu hallerde diger ortaklarin
bu hususta muvafakati aranmaksizin ortaklardan birisi tarafindan dava acgilabilmesi
mimkiindiir. Zira TMK m. 702/4 geregince elbirligi miilkiyetinde ortaklardan her
birisi, ortakliga ait haklarin korunmasini isteyebilir. Kat malikleri kurulu kararinin
iptali davasi, ortakliga ait haklar1 koruyucu nitelikte oldugundan diger ortaklarin

muvafakati aranmaksizin ortaklardan birisi tarafindan bu dava agilabilir. °*?

Bagimsiz boliimde payli miilkiyetin s6z konusu oldugu héllerde dava agma hakkina
gelindiginde ise Oncelikle bu husustaki yasal diizenlemelere deginilmesi gerekir.
TMK m. 690 geregi paydaslardan her birisi olagan yonetim islerinin yapilmasinda
yetki sahibidir. TMK m. 691 geregince énemli yonetim islerinin yapilmasinda pay ve
paydas ¢ogunlugu ile karar alinmasi gerekir. Olagan yoOnetim sinirimi asan, paylh
malin degerinin veya payli maldan faydalanmaya elverisliliginin korunmasi ig¢in

gerekli bakim, onarim ve yap: islerinde de pay ve paydas ¢ogunlugu ile karar

2022/381, (UYAP Portal), E. T. 15.09.2022.

0 Yargitay 20. HD, T. 12.11.2018, E. 2017/2205, K. 2018/7235, (UYAP Portal), ), E. T. 17.09.2022;
Aksi yonde goriis i¢in bkz. Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 503.

> [zmir BAM 6. HD, T. 23.01.2019, E. 2019/30, K. 2019/73, (UYAP Portal), E. T. 17.09.2022.

2 Yargitay 20. HD, T. 05.10.2017, E. 2017/4890, K. 2017/7371, (UYAP Portal), E. T. 17.09.2022;
Aksi yonde bkz. Bursa BAM 6. HD, T. 23.05.2018, E. 2018/567, K. 2018/611, (UYAP Portal), E. T.
17.09.2022; Yargitay 18. HD, T. 19.11.2012, E. 2012/10959, K. 2012/12794 kararinda ise farkli bir
gerekgeye yer verilmistir. Anilan kararda KMK m. 31/3’de yer alan yasal diizenleme uyarinca bir
bagimsiz boliimiin birden fazla maliki varsa kat malikleri kurulunda iglerinden vekalet verecekleri
birisi tarafindan temsil edilmesinin miimkiin oldugu, bu kapsamda elbirligi miilkiyetinin s6z konusu
oldugu bagimsiz bolim maliklerinden birisi tarafindan diger ortaklar1 temsilen toplantiya katilma ve
bununla ilgili davalar1 agma hakkinin bulundugu belirtilmistir, (UY AP Portal), E. T. 17.09.2022
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alinmasi1 gerekir. Bu baglamda iptali talep edilecek kat malikleri kurulu kararinin

iptali davasinda da bu ¢ogunlugun saglanmasi gerekir.”*

Yoneticinin kat malikleri kurulu kararimin iptali davasini agma hakki bulunup
bulunmadigr hususuna gelindiginde ise, burada ikili bir ayrim yapmak gerekKir.
Yonetici sifatint haiz kimse ayn1 zamanda kat maliki ise, kat maliki sifat1 dolayisiyla,
dava agma hakki bulunmaktadir. Ancak kat maliki olmamasina karsin yonetici
sifatina sahip 1ise, salt yoOnetici olmasi nedeniyle bu davayr a¢ma hakki
bulunmamaktadir. Bu baglamda esasen yoneticinin bu davayr agma hakki
bulunmamakta, mevcut ise kat maliki sifatt ile bu davayr agma imkani

bulunmaktadir.>**

3.1.2.2.2 Daval taraf

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, 2007 yilinda KMK’da 5711 sayili Yasa’nin 19. maddesi
ile yapilan degisiklik Oncesinde kat malikleri kurulu kararinin iptali davasinda
husumetin kime yoneltilecegine dair yasal diizenleme séz konusu degildi.>* Bu
donemde, iptali talep edilen karara olumlu oy veren kat maliklerinin tamamina

husumet yoneltilmesi gerektigi kabul edilmekteydi.546

5711 sayilt Yasa’nin 19. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde KMK m. 38’de
bu hususta agik bir diizenlemeye yer verilmigtir. KMK m. 38 geregince kat malikleri
kurulu kararinin iptali davasinda husumet, dnceki durumun aksine karara olumlu oy
veren kat maliklerinin tamamina degil, yoneticiye husumet yoneltilmesi gerekir.
Yonetici tarafindan, agilan bu dava, kat maliklerine duyurulacaktir (KMK m. 38).
Toplu yapilarda bu hususta acilacak davalarda husumet ise ada temsilciler kurulu
veya toplu yapi temsilciler kurulunca seg¢ilmis yoneticiye husumet yoneltilmesi

gerekmektedir (KMK m. 38).

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 38’de yapilan bu degisiklik ile birlikte kat malikleri

kurulunun iptaline iliskin davalarda husumet, toplantida olumlu oy kullanan kat

543 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 810.

>4 Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 1I/2), s. 112-113; Istanbul BAM 36. HD, T. 04.02.2020, E.
2017/2703, K. 2020/257, (UYAP Portal), E. T. 19.09.2022.

5% Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 144.

6 Aybay - Sanal, Kat Miilkiveti Kanunu, s. 155; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 95; Aksan Nar, Hukuki
Rejim, s. 144. Bu donemde yoneticiye karsi husumet yoneltilemeyecegi, yoneticiye karsi agilan
davalarin husumet nedeniyle reddi gerektigi uygulamada benimsenmisti. Bu hususta bkz. Yargitay 18.
HD, T. 17.07.20006, E. 2006/4607, K. 2006/6167, (UYAP Portal), ), E. T. 01.10.2022; Yargitay 18.
HD, T. 04.12.2006, E. 2006/6861, K. 2006/10136, (UYAP Portal), E. T. 01.10.2022.
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maliklerinin tamamina yoneltilebilecegi gibi, yoneticiye de yoneltilebilir.>*’ Bu
baglamda davaci tarafin, husumete iliskin olarak secimlik hakki s6z konusudur.>*®

Belirtmek gerekir ki, yoneticiye karst husumet yoneltilmesine izin veren yasal
diizenleme, kat malikleri kurulu kararimin iptali davasi ile smirl tutulmustur.>*°
Toplu yapilarda toplu yapinin niteligi geregi, bu hususta acgilacak davalarda
husumetin ada temsilciler kurulu veya toplu yapr temsilciler kurulunca secilmis

yoneticiye yoneltilmesi miimkiindiir.>*

Kat malikleri kurulu kararinin iptali davalarinda husumet yoneticiye yoneltilirken,
apartman yahut site yonetimlerine degil yonetici olan gergek kisilere karsi husumet
yoneltilmesi gerekir. Zira apartman ve site yoOnetimlerinin tiizel kisiligi

bulunmamaktadir.>?
3.1.2.2.3 Dava acma siiresi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33°de, 5711 sayili Yasa’nin 17. maddesi ile yapilan
degisiklik oncesinde kat malikleri kurulu kararinin iptali davasina yonelik herhangi
bir zamanasimi ya da hak disiirlicii siire 6ngoriilmemisti. Bu durum doktrinde
elestirilmek‘[eydi.552 5711 sayili Yasa’nin 17. maddesi ile yapilan degisiklik
neticesinde KMK m. 33’de doktrindeki elestiriler dogrultusunda kat malikleri kurulu
kararinin iptaline iliskin hak diistiriicii siire ongoriilmistiir. Bu itibarla, 5711 sayili
Yasa’nin yiriirliige girmis oldugu 14.11.2017 tarihi 6ncesinde alinan kat malikleri

kurulu kararinin iptaline iliskin davalarda, herhangi bir hak diisiiriicii stire s6z konusu

*7 Yargitay 20. HD, T. 07.09.2020, E. 2020/2057, K. 2020/2667, (UY AP Portal), E. T. 01.10.2022;
Yargitay 20. HD, T. 23.10.2017, E. 2017/4354, K. 2017/8235, (UYAP Portal), E. T. 01.10.2022;
Yargitay 18. HD, T. 12.10.2015, E. 2015/10301, K. 2015/14135, (UYAP Portal), E. T. 01.10.2022.

8 Bursa BAM 4. HD, T. 16.06.2022, E. 2022/133, K. 2022/1356, (UYAP Portal), E. T. 02.10.2022;
Bursa BAM 4. HD, T. 02.02.2022, E. 2021/697, K. 2022/188, (UYAP Portal), E. T. 02.10.2022.

%9 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 145.

%0 yargitay 18. HD, T. 06.11.2017, E. 2017/4021, K. 2017/8859, (UYAP Portal), E. T. 03.10.2022.

**! Bursa BAM 4. HD, T. 02.02.2022, E. 2021/697, K. 2022/188 “Kat Miilkiyeti Kanunu ve yonetim
planlart uyarinca kurulan apartman ve site yonetimlerinin tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Yonetim
ister davaci, ister davali konumunda bulunsun davada yonetimi temsilen ger¢ek kisi olan yoneticinin
taraf olarak gosterilmesi gerekir. Somut olayda davaci kat maliki dava dilek¢esinde davali olarak
"Yeni Basak apartmani yonetimi" seklinde gostermis, yonetimi temsil eden yoneticinin ismine yer
vermemistir. Her ne kadar bu husus eksiklik ise de mahkemece yapilan tebligat iizerine yonetici cevap
dilekgesi ve yonetime iliskin belgelerini sunup, davaya katilmis olduguna gore dava dilek¢esindeki
yazim yanlist sonuca etkili olmayip, mahkemece kendiliginden tiizel kisiligi bulunmayan yénetimi
temsilen yoneticinin UYAP sistemine eklenmesi ve bu sekilde UYAP' ta davali kayd: diizeltilerek
davaya devam olunmasi gerekir. Dava icinde yoneticinin degismesi durumunda yonetimi temsilen
yeni yédnetici davaya devam edecek olup, UYAP' ta gerekli diizeltme islemi yapilmali ve karar
bashginda, karar tarihindeki yoneticinin adi yazilmalidir. Bu nedenle mahkemenin gerekgesi yerinde
olmayip, istinaf isteminin kabulii gerekmistir.” (UY AP Portal), E. T. 03.10.2022; Benzer yonde Bursa
BAM 4. HD, T. 18.11.2021, E. 2021/1184, K. 2021/1792, (UYAP Portal), E. T. 03.10.2022

2 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 154.
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degildir.>™> Ancak bu tarihten sonraki davalarda degisiklik ile birlikte getirilen ve
asagida ayrintilarina yer verecegimiz hak diisiirlicii siire igerisinde davanin ikame

edilmesi gerekmektedir.>**

5711 sayili Yasa’nin 17. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde KMK m. 33’de
kat malikleri kurulu kararmin iptali davalari i¢in hak diisliriicii siirenin baslangici
konusunda esasen ikili bir ayrim benimsenmistir. Yasal diizenleme uyarinca hak
diisiiriicli slirenin baglangicinin tespitinde davay1 agacak kat malikinin davaya konu
edilecek kat malikleri kurulu toplantisina katilip katilmadigi noktasinda ikili bir
ayrima gidilmistir. Buna gore, kurul toplantisina katilan kat maliki yoniinden hak
diisiiriicii  slirenin baglangi¢ tarihi, kurul karar tarihi iken, kurul toplantisina
katilmayan kat maliki yoniinden hak diisiiriicii siirenin baslangi¢ tarihi kararin
Ogrenilmesi tarihidir. Hak diisiiriicii siire, bu tarihlerden baslayarak bir ay, her halde
karar tarihinden itibaren alt1 aydir (KMK m. 33). Yasal diizenlemede 6ngoriilen siire

hak diisiiriicii siire niteliginde oldugundan mahkemece re’sen gozetilmelidir.>>

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33°de belirtilen hak diisiiriicii siireye iliskin diizenleme ana
kural olmakla birlikte istisnasi s6z konusudur. Bu kapsamda davaya konu edilen kat
malikleri kurulu kararinin yokluk yahut mutlak butlan nedeniyle hiikiimsiiz sayildig
hallerde hak diistiriicii siire s6z konusu degildir, bu hallerde her zaman davanin

acilmast miimkiindiir (KMK m. 33).556 Doktrinde kat malikleri kurulu kararinin

3 Yargitay 18. HD, T. 28.11.2011, E. 2011/8000, K. 2011/12079 “15.02.2002 giinki kat malikleri
kurulu kararimin iptali davasi agilmasi igin bu kararin alindigi tarihte yiiriirliikte bulunan Kat
Miilkiyeti Yasasi hiikiimlerinde herhangi bir hak diistiriicii siive ongoriilmedigi, 14.11.2007 tarihinde
yiirtirliige giren 5711 sayili Yasayla degisik 33.maddesinde iptal davasi a¢ilmast igin bir aylik hak
diistiriicii siire yontinden diizenleme yapildigi géz ardi edilerek, 14.11.2007 tarihinden once yapimus
kat malikleri kurulu toplantisinda alinan kararlar yoniinden de bir aylik hak diigiiriicii stire i¢inde
acilmadigindan soz edilerek davamin reddine karar verilmis olmast dogru goriilmemistir.” (UY AP
Portal), ), E. T. 04.10.2022; Benzer yonde Yargitay 18. HD, T. 18.01.2016, E. 2015/22564, K.
2016/520, (UYAP Portal), ), E. T. 04.10.2022.

** Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 147; Yargitay 18. HD, T. 23.01.2014, E. 2013/16769, K. 2014/1058,
(UYAP Portal), E. T. 04.10.2022.

> Kuru, Baki, Istinaf Sistemine Géore Yazilmis Medeni Usul Hukuku (Legal Yaymevi: istanbul,
Agustos 2016), s. 288.

% Yargitay 20. HD, T. 18.12.2017, E. 2017/4063, K. 2017/10634 “Mahkemece ilgili toplantilarda
yok hiikmiinde veya mutlak butlanla batil sayilacak kararlar alinmamasi sebebiyle 634 sayilt KMK 'nin
33. maddesi geregince bir aylik ve alti aylik hak diisiiriicii siiveler icerisinde ac¢ilmayan davanin hak
diistiriicii siire yoniinden reddine karar verilmesinde isabetsizlik bulunmamaktadr.” (UYAP Portal),
E. T. 07.10.2022; Yargitay 18. HD, T. 02.07.2012, E. 2012/5399, K. 2012/8320 kararinda yonetim
planinin 9. maddesinin son fikrasinda yer alan "binanin alt katinda bulunan diikkanlarda icerden veya
disardan baca yapidigr takdirde fast-food lokanta, pastane gibi gida isletmeleri agilabilir,
¢alistirilabilir” hikmiinii, 25.02.2010 tarihinde kat malikleri kurulunca yapilan olaganiistii toplantida
yonetim planinin 9. maddesinin son fikrasinda yer alan bu hitkmiin plandan ¢ikarilip yerine yasaklar
ad1 altinda "zemin kattaki diikkdnlar oyun salonu, ickili-ickisiz lokanta, kebapgi, diiriimcii, fast-food
restoran, kiraathane, kahvehane, miizikli-miiziksiz cafe, her tiirlii yiyecek ve i¢ecek maddesi imalati,
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yokluk yahut mutlak butlan nedeniyle hiikiimsiiz sayildig: hallerde dava acilmasi i¢in
herhangi bir siire kosulu Ongoriilmemis olsa dahi, dava agma hakkimin diiriistliik
kurallarina aykir1 sekilde kullanilamayacagi, alinan karara itiraz edilmeden, uzun bir
siire boyunca karara uygun sekilde hareket edilmesinin, diriistliik kuralina aykirilik

teskil edecegi belirtilmistir.>’

Doktrinde davaya konu edilen kat malikleri kurulu kararinin yokluk yahut mutlak
butlan nedeniyle hiikiimsiliz sayildigi hallerde agilacak davanin iptal davasi olarak
nitelendirilemeyecegi, bu hallerde agilacak davanin tespit davasi niteliginde oldugu

belirtilmistir.>*®
3.1.2.2.4 Gorevli ve yetkili mahkeme

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’de yer alan yasal diizenlemede kat malikleri kurulu
kararinin iptali davasinda gorevli ve yetkili mahkeme acikga belirtilmistir. Buna gore
gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi, yetkili mahkeme ise anatasinmazin
bulundugu yer mahkemesidir (KMK m. 33). Mahkemenin gorevi, kamu diizeninden
oldugundan mahkemece re’sen gozetilmelidir. Yine yasal diizenlemede Ongoriilen
yetki kurali kesin yetki niteliginde oldugundan mahkemenin gérevinde oldugu gibi

mahkemece re’sen gozetilmelidir.

Gorev hususunda uygulamada sikga rastlanan bir husus toplu yapilarda kat miilkiyeti
kurulu kararinin iptaline iligkin davalardaki gorevli mahkemenin tespitidir. Esasen
toplu yapilar yoniinden gorevli mahkeme hususunda bir ayrim mevcut olmay1p, toplu
yapilarda kat miilkiyeti kurulu kararinin iptaline iliskin davalarda da sulh hukuk

mahkemesi gorevlidir. Burada 6nem arz eden husus, iptali talep edilen kararin

satis1, servisi, birahane bar ve benzeri yer olarak kullanilamaz. Bu maksatlarla kullanmak iizere
kiraya da verilemez. Bununla ilgili bina icerisinden veya disarisindan baca yapilamaz" seklinde
hiikkiim ilave edilmesine iliskin kararin iptali talep edildigi dava konusu olayda, yerel mahkemece
verilen hak diisiiriicii siire nedeniyle davanin reddine yonelik kararin, KMK m. 24'de yer alan ve
iptale konu karar ile ilgisi bulunan anatasinmazin kiitilkte mesken olarak gosterilen bagimsiz
boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence
ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathaneleri,
boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve cars1 gibi yerler ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verebilecegi kararla agilabilecegine dair hilkmiin miilkiyet hakkinin 6ziiyle ilgili olan ve kamu
diizenine iliskin oldugu, bu baglamda Anayasa'da teminat altina alinan miilkiyet ve ticaret hakkinin
somut olayda oldugu gibi tamamen ortadan kaldirmanin kamu diizenine aykirilik teskil ettigi ve kat
malikleri kurulunca alinan bu nitelikteki kararlarin yok hiikkmiinde oldugu ve her zaman dava konusu
edilebilecegi belirtilerek yerel mahkeme kararmin bozulmasina karar verilmistir, (UY AP Portal), E. T.
07.10.2022

7 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 149.

%% Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 149.
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alindig: sitede toplu yap1 yonetimine gegcilip gecilmedigi, bu kapsamda KMK’nin

toplu yapiya iligkin hiikiimlerinin uygulama alan1 bulup bulmayacagidir.

Yukarida da belirtildigi iizere toplu yapiya gecilen ve toplu yapiya iligskin hiikiimlerin
uygulama alan1 buldugu tasinmazlar yoniinden kat malikleri kurulu karariin iptali
davasinda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Ancak toplu yapiya
gecilmeyen tasinmazlarda KMK uygulama alant bulamayacagindan uyusmazlik
genel hiikiimlere gore c¢oziimleneceginden gorevli mahkeme asliye hukuk

mahkemesidir.>*®
3.1.2.2.5 Yargilama usulii ve karar

Kat Milkiyeti Kanunu m. 33’de kat malikleri kurulunun iptali davalarinda
uygulanacak yargilama usuliine iliskin herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Yasal diizenlemede “ilgililer dinledikten sonra derhal karar verilecegi”, “kisa siire
icinde yerine getirilmesi igin kararin tefhim veya teblig edilmesi” belirtilmis ise de
bunlar yargilama wusulii ile ilgili degildir, hakim tarafindan uyusmazlik
¢oziimlenirken gozetilecek kurallar ile ilgilidir.560 Kanun koyucu tarafindan bu
kurallara yer verilmesinin nedeni, kat malikleri arasinda mevcut anlasmazliklarin
kisa bir siire igerisinde giderilmesinin ve bu suretle de kat malikleri arasindaki

huzurun saglanmasinin amaclanmasidir.”®

Her ne kadar KMK m. 33’°de yargilama usuliine iligkin belirtme yapilmamis ise de
esasen bu durumun belirtilmemesi de yerindedir. Zira HMK m. 316/1,a’da sulh
hukuk mahkemelerinin gérev alaninda bulunan dava ve islerde basit yargilama usulii
uygulanacagi belirtilmistir. Bu kapsamda kanun koyucu tarafindan bu hususta
ayriks1 bir diizenlemeye yer verilmesi de benimsenmediginden, KMK m. 33°de
yargilama usuliine iligkin ayrica bir belirtme yapmaya gereklilik goriilmemistir. O
halde KMK m. 33 kapsaminda agilacak kat malikleri kurulu kararmin iptali
davasinda yukarida da agiklandigi tizere sulh hukuk mahkemeleri gorevli

bulundugundan, HMK m. 316/1,a geregince basit yargilama usulii uygulanacaktlr.562

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregince kat malikleri kurulu kararmin iptali

davalarinda yapilacak yargilamada mahkemece uyusmazligin ¢oziimiine iliskin

9 Yargitay 20. HD, T. 10.12.2018, E. 2017/3833, K. 2018/8008, (UYAP Portal), E. T. 14.10.2022;
Yargitay 20. HD, T. 15.11.2017, E. 2017/3715, K. 2017/9492, (UYAP Portal), E. T. 14.10.2022.

%0 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 820; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 157.

%1 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 158.

%2 Yargitay 18. HD, T. 29.05.2012, E. 2012/5341, K. 2012/6513, (UYAP Portal), E. T. 15.10.2022.
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olarak deliller toplandiktan sonra, yapilacak inceleme ve degerlendirme neticesinde
uyusmazliga iliskin nihai karar verilecektir. Hakim tarafindan verilecek nihai karar
oncesinde emredici hiikiimler ve yonetim plani1 Oncelikle gozetilecek, bunlarda
hiikiim bulunmayan hal s6z konusu ise genel hiikiimler ve hakkaniyete gore

degerlendirme yapilacaktir (KMK m. 33/3).

Mahkemece verilecek karar, Anayasa m. 141/3 geregince gerekceli olmali ve HMK
m. 297°de belirtilen oOzellikleri tasimalidir. Bu Ozellikleri tagimayan kararlar,

Yargitay’a gore mutlak bozma sebebi teskil etmektedir.>®®

3.1.3 Borg ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi nedeniyle hakimin

miidahalesinin istenilmesi
3.1.3.1 Genel olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregince hakimin miidahalesi yoluna basvurulabilecek
diger bir durum ise kat malikinin ya da bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma
hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini yerine
getirmemesi yiiziinden ugranilan zarar dolayisiyladir. Ugranilan zararin tazmini

maksadiyla KMK m. 33 kapsaminda dava acilabilmesi miimkiindiir.

Kat Miilkiyeti Kanunu baglaminda kat malikinin ya da bagimsiz boliimde kira, intifa
yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve
yiikiimliiliikleri denilince akla ilk olarak (uygulamada sik¢a karsilanmasi dolayisiyla)
genel gider ve avans ddeme yiikiimliiliigli gelmektedir. Genel gider ve avans 6deme
yikiimliiliglinii yerine getirmeyen kat maliki yahut bagimsiz boliimde Kira, intifa
yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenler agisindan KMK m.
33 geregince dava acgilmasi miimkiindiir. Ancak genel gider ve avans Odeme

yikiimliiliiglintin ihlaline iliskin olarak c¢alismamizin 6nceki kisimlarinda da

%3 Yargitay 18. HD, T. 12.01.2015, E. 2014/20196, K. 2015/209 “6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 297/2. (1086 sayili HUMK .nun 388. ve 389. maddeleri) maddesine gére,; hiikmiin sonug
kisminda gerekgeye ait herhangi bir soz tekrar edilmeksizin, taleplerden her biri hakkinda verilen
hiikiimle, taraflara yiiklenen bor¢ ve taninan haklarin, sira numarast altinda agik, siiphe ve tereddiit
uyandirmayacak sekilde gosterilmesi gerveklidir. Bu hiikiim, Yasaya infazda duraksamaya meydan
verilmemesi amaciyla konulmus olup, buna gére mahkemece iptali istenen 23.10.2011 tarihli kat
malikleri kurulu kararinda yer almayan ve neye hiikmedildigi acik¢a belirtilmeden "8 nolu kararin
davact yoniinden (ortak yerlerin bakim, onarim, koruma, aydinlatma giderleri icin toplanacak
avanslarin esit miktarda yatirim gideri alimir hitkmiiniin davact yéniinden iptali) ile davaci yoniinden
(toplanacak avansin kendi arsa paylari oraminda katilmakla yiikiimliidiirler)" biciminde hiikiim
fikrasimin  sonucunun noksanda biwrakilmast suretiyle infazda tereddiit yaratacak sekilde hiikiim
kurulmast dogru goriilmemistir.” (UY AP Portal), E. T. 16.10.2022, benzer yonde Yargitay 18. HD,
T.14.01.2013, E. 2012/13914, K. 2013/5, (UYAP Portal), E. T. 16.10.2022.
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aciklandig lizere bu hususta dava agilmasi ya da icra takibi baslatilmasina iligkin
olarak KMK m. 20’de 6zel bir diizenlemeye yer verilmistir. Bu nedenledir ki, genel
gider ve avans 0deme yiikiimliiliigiiniin ihlaline iligskin davalar esasen KMK m. 20
uyarinca ¢oziime kavusturulmaktadir. Bu baglamda KMK m. 33’de yer alan
diizenleme uyarinca agilan davalar genel olarak genel gider ve avans O0deme
yikiimliliiginin ~ ihlali haricinde kalan kat maliklerinin diger bor¢ ve
yiikiimliiliiklerinin ihlaline iliskindir.”®* Ornegin KMK m. 18°de yer alan bor¢ ve
yiiktimliiliiklere aykir1 davraniglarin giderilmesi i¢cin KMK m. 33 uyarinca hakimin

miidahalesi talep edilebilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregi acilacak davalar kat maliklerinin yapmaya yahut
yapmamaya iliskin ylikiimliiliikklerinin ihlalinde s6z konusu olmaktadir. Yukarida
belirtildigi iizere vermeye (6demeye) iliskin yiikiimliiliiklerinin ihlalinde esasen
KMK m. 20 uygulama alam bulmaktadir.”®® Bu baglamda KMK m. 33 kapsaminda
acilacak davalarda el atmanin Onlenmesi istenebilecegi gibi, zararin tazmini

(tazminat) yahut eski hale getirme de istenebilir.>®®

Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerinin ihlalinde KMK m. 33’{in yan1 sira TMK
m. 737 ve devaminda yer alan yasal diizenlemeler kat miilkiyeti rejiminin kendisine

6zgii nitelikleri gozetilerek uygulama alam bulacaktir.>®’

Bu noktada belirtmek gerekir ki, kamuoyu tarafindan 7. Yargi Paketi olarak
adlandirilan “Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi” ile 634 sayilh Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakl
uyusmazliklar zorunlu arabuluculuk kapsamina alinmasi Ongdriilmektedir. Bu
kapsamda yapilacak degisiklik ile birlikte 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan
kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakli uyusmazliklarda dava
acilmadan Once arabulucuya basvurulmasi zorunlu olacaktir.®® Bu itibarla, soz
konusu Kanun Teklifi’nin yasalagmasi halinde kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi nedeniyle KMK m. 33 kapsaminda acilacak davalarda

da dava agilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmasi gerekecektir.

%64 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 151; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 94.

%% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 96.

%% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 807.

567 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 649; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 287,
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 96-97.

%% https://www.haberturk.com/kirada-zorunlu-arabulucuk-3552568-ekonomi, E.T. 07.01.2023.
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3.1.3.2 Davanin taraflari
3.1.3.2.1 Davaci taraf

Kat malikinin ya da bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki
nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi nedeniyle
acilacak davalarda dava hakki, s6z konusu bu ihlal nedeniyle zarara ugrayan kat

maliki yahut kat maliklerine aittir.>®®

Zarara ugrayan kat malikleri tarafindan birlikte
dava agilmas1 zorunlu degildir. Ister birlikte, isterlerse de ayri ayri dava agma

hakkina sahiptirler.570

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’de “zarar goren kat maliki ya da kat malikleri”
tarafindan bu davanin agilabilecegi belirtilmis ise de kat malikleri kurulu kararinin
iptalinde oldugu sekilde bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi
hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin de belirli kosullarin varligir halinde dava
acma haklar1 s6z konusudur. Bor¢ ve yilikiimliiliikklerin ihlali nedeniyle bagimsiz
boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet
edenlerin zarara ugramasi durumu s6z konusu ise, bu kisilerin dava agma haklar

mevcuttur.>’*

Kat malikleri kurulu kararinin iptali davasina iliskin bolimde belirtildigi iizere
bagimsiz bélimiin ¢iplak miilkiyetinin devri s6z konusu ise dava hakki kural olarak
intifa hakki sahibine degil, ¢iplak miilkiyeti devralan ve bu suretle kat maliki sifatini

haiz kimseye aittir.>"?

Yine kat malikleri kurulu kararmin iptaline yonelik dava
acildiktan ancak yargilama devam ederken davayi agan kat malikince bagimsiz
bolimiin devredilmesi hélinde, devreden kimse kat maliki sifatin1 kaybedecektir. Bu
durumda mahkemece HMK m. 125 geregince devralan yeni malik davaci yerine

gececektir ve davanin yeni kat malikince takip edilmesi gerekir.573

569 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 809; Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 152; Yargitay 18. HD, T.
02.05.2016, E. 2015/10598, K. 2016/7117 “Dosyadaki bilgi ve belgeler ile tapu kayitlarmin
incelenmesinden davacinin anatasinmazda 58 numarali bagimsiz boliimiin % hissesinin maliki oldugu
anlasildigina gore, agiklanan yasal diizenlemeler geregi mahkemece taraflarin gosterecekleri tiim
deliller toplanarak, bilirkigi incelemesi yaptirihp olusacak sonuca gore bir karar verilmesi
gerekirken, davacinin bagimsiz béliim maliki oldugu dikkate alinmadan aktif husumet ehliyetinin
bulunmadigi gerekgesiyle davanmin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.”, (UY AP Portal), E.
T. 18.10.2022.

570 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 152.

*"! Sinanoglu, Yonetimde Miidahale, s. 50-51; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 809.

52 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 809; istanbul BAM 35. HD, T. 15.02.2022, E.2021/1617, K.
2022/381, (UYAP Portal), E. T. 18.10.2022.

" Yine davay1 agan kat malikinin, maliki bulundugu bagimsiz bélimde elbirligi yahut paylh
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Yoneticinin kat malikleri kurulu kararmnin iptali davasini agma hakki bulunup
bulunmadigr hususuna gelindiginde ise, KMK m. 35/1,i’de yer alan yasal
diizenlemede “kat miilkiyetine iligkin bor¢ ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi
hdlinde kat maliklerine kars1 dava acgilmast ve icra takibi baslatiimasi” yoneticinin
gorevleri arasinda sayilmistir. Bu baglamda genel gider ve avans Odeme
yiikiimliiliigliniin ihlalinde yoneticinin tek basina dava agma hakki bulunmaktadir.
KMK m. 33 baglaminda diger bor¢ ve yiikiimliiliikklerin ihlaline iliskin ise
yoneticinin bu hususta yonetim plani, sézlesme yahut kat malikleri kurulu karar ile

ayrica ve agikca yetkilendirilmesi gerekir.574

Bu yonde bir yetkinin varlig1 halinde
yOneticinin tek bagina dava agma hakki bulunmaktadir.”” Aksi halde yOneticinin
KMK m. 33 baglaminda genel gider ve avans 6deme yiikiimliiliigii haricinde kalan
borg ve yiikiimliiliikler yoniinden dava agma hakki bulunmamaktadir.>”® Belirtmek
gerekir ki, yonetici ayn1 zamanda kat maliki ise, acikca yetkilendirilmese dahi kat

maliki sifatina dolayisiyla dava agma hakkina sahiptir.
3.1.3.2.2 Daval taraf

Kat malikinin ya da bagimsiz béliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki
nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve yiikiimliiliklerini ihlal etmesi nedeniyle
acilacak davalarda husumetin kime yonetilecegi hususuna gelindiginde ise burada

ikili bir ayrim yapilmasi gerekir.

Davaya konu edilecek bor¢ ve yiikiimliiliik genel gider ve avans 6demeye iliskin ise
acilacak dava kat malikine ya da bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki
gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlere karsi yahut her ikisine (borctan
miiteselsilen sorumlu olmalar1 nedeniyle) birlikte acilabilir. Zira KMK’da, 2814
sayili Yasa’nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde kat malikinin KMK m.
20°de belirtilen gider ve avans borcu ile gecikme tazminati 6deme yiikiimliiliigiine
iliskin olarak kiraci, oturma hakki sahibi gibi devamli surette bagimsiz boliimden

faydalanan kimselerin kat maliki ile miisterek ve miiteselsil sorumlu olduklar

miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde dava agma hakkina iliskin olarak kat malikleri kurulu kararmin
iptali davasina iligkin yaptigimiz agiklamalar burada da gegerlidir. Tekrara diisiilmemesi adina bu
kisimda da ayrica agiklama yapilmasina gereklilik goriilmemistir.

"% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 813.

" Yargitay 18. HD, T. 28.05.2015, E. 2015/7428, K. 2015/7907, (UYAP Portal), E. T. 20.10.2022.
°® Yargitay 18. HD, T. 07.11.2013, E. 2013/16949, K. 2013/14993, (UYAP Portal), E. T.
20.10.2022.
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benimsenmistir.>’’ S6z konusu bu miiteselsil sorumlulukta kiracinin sorumlulugu, kat
malikine Odemekle yilikiimlii oldugu kira bedeli ile smirlandirilmig, yapilan

O0demelerin de kira borcundan mahsup edilecegi belirtilmistir (KMK m. 22/1).

Genel gider ve avans 6deme borg ve yiikiimliiliigi haricinde kalan ortak yerlere el
atilmasi, bagimsiz boliimiin yahut ortak yerlerin amaci diginda kullanilmast,
anayapilya zarar verici nitelikte onarim, tesis yahut degisiklik yapilmasi, genel
nitelikteki yiikiimliilikklere (KMK m. 18) riayet edilmemesi gibi bor¢ ve
yiikiimliiliiklerin ihldlinde agilacak davada ise husumet yoneltilecek taraf yahut

taraflar, davaya konu talebin niteligine gore degiskenlik arz edecektir.

Miilkiyet hakkini ilgilendiren davalarda husumetin kat malikine yoneltilmesi
zaruridir. Kat malikinin yan1 sira bagimsiz bdliimde kira, intifa yahut oturma hakk1
gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlere de husumet yéneltilebilir. Ornegin
projeye aykiriligin giderilmesi (eski hale getirme) istemli davalar, miilkiyet hakkina
yonelik oldugundan husumetin kat malikine yoneltilmesi gerekir. Kat malikinin yani
sira bagimsiz boliimde kiract mevcut ise kiraciya karsi husumet yoneltilmesi de
miimkiin olup, bu durum zorunluluk arz etmez. Diger bir anlatimla bdyle bir davada
kat maliki ile kiraci arasinda zorunlu dava arkadasligi s6z konusu degildir. Ancak
dava yalnizca kiraciya karsi agilmis ise, kat malikinin davada yer almasi1 zorunluluk

arz ettiginden davaya dahil edilmesi gerekir.578

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 kapsaminda agilacak davaya konu talep bagimsiz
boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet
edenlerin haklari etkiler nitelikte ise bu kisilere de husumet yoneltilmesi gerekir.
Ornegin agilacak davada tahliye talebi s6z konusu ise bu talep, bagimsiz boliimde
kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenler sz
konusu ise bunlarin da haklarmi etkiler niteliktedir. Bu baglamda kat malikinin yan1

sira bu kisilere de husumet yoneltilmesi gerekir. Dava yalnizca kat malikine kars1

T KMK m. 22/1°de 2814 sayih Yasa'nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik oncesinde genel giderler
ve sigorta primleri bakimindan kiraci, oturma hakk: sahibi gibi bagimsiz boliimii siirekli bir bigimde
kullanan kimselerin kat maliki ile miiteselsil sorumlulugu s6z konusu degildi. Yalnizca bagimsiz
bdliimde kiraci var ise, avans, gider veya sigorta priminden kaynakli kat malikinin 6demekle yiikiimli
oldugu kismin, kat malikine bu hususta noterlik vasitasiyla yapilan ihtara ragmen 6denmemis olmasi
hélinde kira alacagina mahsuben, kiracidan s6z konusu bedelin alinacagi yasal diizenleme altina
alinmusti. Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 169; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 371.
°’8 Bursa BAM 4. HD, T. 13.10.2022, E. 2021/1976, K. 2022/1904, (UYAP Portal), E. T. 21.10.2022.
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acilmig ise, bu kisilerin davada yer almasi zorunluluk arz ettiginden davaya dahil

edilmesi gerekir.>"
3.1.3.2.3 Dava a¢ma siiresi

Kat malikleri kurulu kararinin iptaline iliskin davalarin aksine kat malikinin ya da
bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali
ikamet edenlerin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi nedeniyle agilacak davalarda
kural olarak herhangi bir hak disiiriicii siire ve zamanasimi siiresi yoktur. Bu
kapsamdaki davalarin her zaman agilabilmesi miimkiindiir. Ne var ki, bor¢ ve
yiikiimliiliiklerin ihlaline uzunca bir siire ses ¢ikarilmamasi halinin s6z konusu
oldugu durumlarda TMK m. 2 geregince dirlstliik kurali c¢ercevesinde

degerlendirme yapilmasi gerekir.580

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 baglaminda kat maliklerince bor¢ ve yiikiimliiliiklerin
ihlaline iliskin agilacak davalarda ha diisiiriicli slire ve zamanasimi siiresi
Oongoriilmemis ise de bu durum genel gider ve avans 6deme borg ve yiikiimliiliikleri
icin gecerli degildir. Genel gider ve avans ddeme borg¢ ve yiikiimliiliigiiniin ihlali s6z
konusu oldugu durumlarda agilacak davalarda zamanasimi siiresi Tirk Borglar

Kanunu (TBK) uyarinca on yildir.
3.1.3.2.4 Gorevli ve yetkili mahkeme

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’de yer alan yasal diizenleme uyarinca kat malikleri
kurulu kararinin iptali davasinda oldugu gibi kat malikinin ya da bagimsiz boliimde
kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin borg ve
yiikiimliiliiklerini 1hlal etmesi nedeniyle agilacak davalarda gorevli mahkeme sulh
hukuk mahkemesi, yetkili mahkeme ise anataginmazin bulundugu yer mahkemesidir
(KMK m. 33). Mahkemenin goérevi, kamu diizeninden oldugundan mahkemece
re’sen gozetilmelidir. Yine yasal diizenlemede Ongoriilen yetki kurali kesin yetki
niteliginde oldugundan mahkemenin gorevinde oldugu gibi mahkemece re’sen

gozetilmelidir.

Kanun koyucu tarafindan KMK m. 33 baglaminda agilacak davalarda gorevli ve

yetkili mahkeme hususunda bir ayrima gidilmediginden kat malikleri kurulu

" Yargitay 20. HD, T. 23.11.2017, E. 2017/2486, K. 2017/9937, (UYAP Portal), E. T. 21.10.2022.
%80 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 154-155.
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kararinin iptali davasma iligkin gorevli ve yetkili mahkemeye iliskin yapilan

aciklamalar bu kisimda da aynen gegerlidir.
3.1.3.2.5 Yargilama usulii ve karar

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’de kat malikleri kurulunun iptali davalarinda oldugu
gibi kat malikinin ya da bagimsiz bdliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi
hukuki nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve yikiimliiliklerini ihlal etmesi
nedeniyle agilacak davalarda uygulanacak yargilama usuliine iligkin de herhangi bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu kapsamda her ne kadar KMK m. 33’de yargilama
usuliine iliskin belirtme yapilmamis ise de HMK m. 316/1,a’da sulh hukuk
mahkemelerinin gérev alaninda bulunan dava ve islerde basit yargilama usulii

uygulanacag belirtildiginden, bu davalarda da basit yargilama usulii uygulanacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregince kat malikleri kurulu kararimin iptali
davalarinda yapilacak yargilamada mahkemece uyusmazligin ¢oziimiine iliskin
olarak deliller toplandiktan sonra, yapilacak inceleme ve degerlendirme neticesinde
uyusmazliga iliskin nihai karar verilecektir. Hakim tarafindan verilecek nihai karar
oncesinde emredici hiikiimler ve yoOnetim plani1 Oncelikle gozetilecek, bunlarda
hilkkim bulunmayan hal s6z konusu ise genel hiikiimler ve hakkaniyete gore

degerlendirme yapilacaktir (KMK m. 33/3).

Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikleri birden fazla sayida ve farkli nitelikte
bulundugundan davaya konu edilen bor¢ ve yilikiimliiliigiiniin niteligine gore
verilecek nihai kararin niteligi de degiskenlik arz edecektir. Hakim tarafindan salt
davali konumunda bulunan kat malikine yahut bagimsiz boliimde kira, intifa yahut
oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edene uyarida bulunulmasina karar
verilebilecegi gibi, rahatsizliga sebebiyet veren halin ortadan kaldirilmasi, ortak yere
el atmanin 6nlenmesi, haksiz sekilde yapildig: tespit olan yapinin yikilmasi, eski hale

getirilmesi gibi degiskenlik arz eden nitelikte kararlarin verilmesi miimkiindiir.”®*

Hakim tarafindan verilecek kararda, karar gereginin belirlenen kisa siire igerisinde
yerine getirilmesi gerektigi de belirtilerek bu husus davali tarafa tethim yahut teblig
edilecektir (KMK m. 33/2). Bu kapsamda hakim tarafindan yalnizca nihai karar
verilmekle yetinilmeyecek, karar gereginin davali tarafca kararin kesinlesmesinden

itibaren ne kadarlik bir siire igerisinde yerine getirilmesi gerektigi de kararda

%81 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 821-822.
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582

belirtilecektir.”** Hakim tarafindan belirlenecek siire konusunda yasal bir simnirlama

bulunmayip, isin niteligine gore bu siire hakim tarafindan tayin edilecektir.®®

Yargitay’a gore, hakimin kararinda, tayin edilen siire igerisinde karar gereginin
yerine getirilmemesi halinde KMK m. 33/3 uyarinca idari para cezasi yaptiriminin
uygulanacagr hususunun davali tarafa ihtar edilmesine de karar verilmesi

gerekmektedir.>®
3.1.3.2.6 Kararin yerine getirilmemesinin yaptirim

Yukarida da belirtildigi tizere KMK m. 33/2 geregince hakim tarafindan verilecek
kararda, karar gereginin isin niteligine gore tayin edilecek siire icerisinde yerine
getirilmesi gerektigi de belirtilerek bu husus davali tarafa tethim yahut teblig
edilecektir. Hakim tarafindan verilen kararin gereginin yerine getirilmemesi hélinde
kanun koyucu tarafindan KMK baglaminda bazi yaptirimlar 6ngoriilmiistiir. Bu
yaptirimlardan ilki KMK m. 33/3 geregi idari para cezasidir. Diger yaptirim ise

KMK m. 25 geregi kat miilkiyetinin zorunlu devridir.>®

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregi dava acildig1 hallerde, hakim tarafindan verilen
kararin infazinin icra yoluyla yerine getirilmesi miimkiin ise bu yolla infazinin
istenmesi miimkiindiir. Zira kanun koyucu tarafindan aksi yonde bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Burada gozetilmesi gereken ilk husus; kararin icra yolu ile infazinin
miimkiin olmasidir.® Ornegin; hakim tarafindan yalmzca uyarida bulunulmasina
karar verilmis ise kararin niteligi uyarinca icra yolu ile infazi miimkiin degildir.
Gozetilmesi gereken diger husus ise; hakim tarafindan karar gereginin yerine

getirilmesi i¢in KMK m. 33/2 geregince tayin edilen siirenin ge¢mis olmasidir.

%82 Yargitay 18. HD, T. 24.03.2015, E. 2014/15523, K. 2015/4271 “Davac: vekili dava dilek¢esinde,
hidrofor, wec, yesil alana parke dosenmesi suretiyle mimari projeye aykwriliklarin eski hale
getirilmesini, eski hale getirme bedeli, gayrimenkulde olusan deger kaybi, pencere demirlerinin
takilmast iicreti ile tasinma ve tadilat bedeli ve tazminat istemistir. Mahkemece eski hale getirme
bedeli olarak 6.200,00 TL ile 2.980,00 TL nakliye, tamirat ve pencere demiri takma bedelinin
davalilardan tahsiline, diger taleplerin reddine karar verilmistir. Icra ve Iflas Kanununun 30.
maddesinde bir igin yapilmasina iliskin mahkeme kararlarimin ne sekilde yerine getirilecegi agik¢ca
belirtilmis olup, mahkemece bilirkisi raporunda tespit edilen mimari projeye aykiriliklarin eski hale
getirilmesine hiikmedilmesi ve yapiimasina hiikmedilen iglemlerin yerine getirilmesi i¢in davalilara
Kat Miilkiyeti Yasasi'min 33. maddesi hiikmii uyarinca uygun siire verilmesi ile yetinilmesi gerekirken,
eski hale getirme bedeli olarak tespit edilen 6.200,00 TL'nin davalilardan tahsili ile davacilara
verilmesine seklinde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.”, (UYAP Portal), E. T. 26.10.2022.

%83 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 822.

%84 Yargitay 20. HD, T. 24.10.2017, E. 2017/4566, K. 2017/8333, (UYAP Portal), E. T.26.10.2022;
Yargitay 20. HD, T. 21.06.2017, E. 2017/1765, K. 2017/5757, (UY AP Portal), E. T. 26.10.2022.

%8 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 155; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 96.

%8 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 155.
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Hakim tarafindan tayin edilen siire ge¢gmeden sdz konusu kararin icra yoluyla

infazinin istenmesi miimkiin degildir.’

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33/3 geregi idari para cezasina hiikmedilebilmesi igin,
hakim tarafindan karar gereginin yerine getirilmesi i¢in kararda tayin edilen silirenin
geemesi zaruridir. Diger bir anlatimla hakim tarafindan tayin edilen siire gegcmedikge
“kararin yerine getirilmediginden” soz edilemeyeceginden KMK m. 33/3 geregince

idari para cezasina hilkkmedilemez. 588

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33/3’de yer alan yasal diizenlemede 5711 sayili1 Yasa’nin
17. maddesi ile yapilan degisiklik 6ncesinde para cezasinin niteligi belirtilmemis,
verilen para cezasimna iligkin kararin kesin (kanun yolu kapali) oldugu diizenleme
altina alinmisti. 5711 sayili Yasa ile yapilan degisiklik ile birlikte s6z konusu para
cezasinin niteligi itibariyle idari para cezasi olacagi acikc¢a belirtilmis, bu hususta
verilen kararin kesin olduguna dair ibarede kaldirilmistir. Bu kapsamda mevcut
durumda verilen para cezasinin miktari esas alinarak karara karsi istinaf-temyiz

yoluna basvurma imkaninin bulunup bulunmadig: degerlendirilecektir.589

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33/3 geregince 6ngoriilen yaptirnmlardan digeri KMK m.
25 geregi kat miilkiyetinin zorunlu devridir. Hakim tarafindan verilen kararin yerine
getirilmemesi hali asgari bir yil stirdiigli durumlarda KMK m. 25 geregince ilgili kat
maliki yoniinden kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin yaptirimin uygulanmasi s6z

590

konusu olacaktir.™" Belirtmek gerekir ki, bu durumda KMK m. 33/3 geregince karar

geregini yerine getirmeyen kat maliki yoniinden idari para cezasi yaptiriminin yani

sira kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin yaptirim da uygulan:‘:tcaktlr.591

3.2 Kat Miilkiyetinin Zorunlu Devri

3.2.1 Genel olarak

Onceki boliimlerde de belirttigimiz {izere kat miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu bir

bina, niteligi itibariyle ayn1 ¢ati altinda bir arada yasamay1 gerektirir.”*? Bu nedenle

%87 Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 553.

%88 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 156.

%89 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 822, dipnot 297.

%0 KMK m. 25 kapsaminda kat miilkiyetinin zorunlu devrine iligkin ¢aligmamizin dnceki boliimiinde
detayl1 agiklama yapildigindan bu kisimda ayrica agiklama yapilmasina gereklilik goriilmemistir.

%91 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 156.

592 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 145; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira
Sorunlari, s. 294; Reisoglu, Yeni Tasar: Teklifi, s. 124; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 106.
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kat maliklerinin topluluk yasaminin gereklerine uymalar1 ve birbirlerinin haklarina

karsilikl1 sekilde saygi duymalari gerekmektedir.”®?

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat malikleri arasinda huzurun, dirlik ve diizenligin, baris
halinde yagamanin saglanmasini amaglamaktadir. Bu amacin gergeklestirilmesi i¢in
ayni binada oturanlar arasindaki komsuluk iligkilerinin kendisine 6zgii nitelikleri de
gozetilerek kat maliklerine bir kisim bor¢ ve yiikiimlilikkler KMK’da diizenleme

altina allnmlstlr.594

Kat Miilkiyeti Kanunu kat malikleri arasinda huzurun, dirlik ve diizenligin, baris
halinde yasamanin saglanmasini amag¢ edindiginden bu amacin gergeklesmesi ic¢in
olduke¢a kat1 diizenlemelere de yer vermistir. Bu diizenlemelerden birisi de KMK m.

25°de yer alan kat miilkiyetinin zorunlu devridir.

Kat miilkiyetinin zorunlu devri, esasen kat malikleri agisindan bir yaptirim olmakla,
KMK baglaminda kat maliklerinin komsuluk hukuku kurallarina riayetsizligin en
kat1 sonuglarindan birisidir. Kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin s6z konusu
yasal diizenleme ile KMK baglaminda kendisine diisen bor¢ ve yiikiimliiliikleri
yerine getirmeyen kimse oldukca etkili bir yaptirim ile kars1 karsiya kalacagi
ongoriilmiistiir.”® S6z konusu diizenleme ile kanun koyucu tarafindan, kat
maliklerine, bor¢ ve yilkiimliliiklerini yerine getirmeyen kat maliki aralarindan

uzaklastirma imkani tamnmlstlr.596

Kat Miilkiyeti Kanunu Tasaris’nin Meclis’teki goriisiilmesinde iki milletvekili
tarafindan kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin s6z konusu diizenlemenin kat
malikinin kusuru nedeniyle bir nevi kamulastirma durumu olusturan, oldukga agir

sonuglar meydana getiren bir diizenleme oldugu dile getirilmistir.E’g7

°% Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlart, s. 185.

594 Cortoglu, Komsuluk Hukuku, s. 252; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, S. 648.

%% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 295; Oguzman- Seli¢i- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 697.
%% Reisoglu, Yeni Tasar1 Teklifi, s. 125; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 106; Oguzman-
Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 698.

9 Milletvekilleri Talat Oguz ve Nevzat Sener tarafindan, kat malikinin sahibi bulundugu bagimsiz
boliimii dogrudan dogruya kamulastirmaya tabi tutmanimn Tirk hukuk biinyesine uygun diismedigi,

hukukumuzun prensiplerine de uymadigi belirtilmistir.
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/MM__/d01/c036/mm__01036064.pdf, (E.T.
30.10.2022)
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Yargitay’a gore Anayasa’da kisinin temel haklar1 arasinda sayilan miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasina yonelik KMK m. 25 kapsamindaki kat miilkiyetinin zorunlu
devrine iligkin yaptirima kac¢inilmaz ve zorunlu olan durumlarda basvurulmahdlr.598

Kat miilkiyetinin zorunlu devrinden kasit; kat miilkiyetinin kat malikinin elinden

599

rizast olmadan hakim karariyla alinmasimi ifade etmektedir.”™” Belirli kosullarin

varligi halinde kat malikine ait bagimsiz boliimdeki miilkiyet hakkinin bedeli

0denmek suretiyle cebren elinden alinmasi durumu s6z konusudur.®®

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25’de yer alan kat miilkiyetinin zorunlu devri yaptirimina

yonelik yasal diizenleme TMK m. 696’ya benzer nitelikte hiikiimler igermektedir.®®!

Kat miilkiyetinin zorunlu devrinden s6z edilebilmesi icin esasen su ili¢ kosulun

gerceklesmesi gerekir;

1-Kat maliklerinden birisi tarafindan bor¢ ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi

suretiyle diger kat maliklerinin haklarinin ihlaline sebebiyet verilmesi,
2-Yapilan ihlalin diger kat malikleri yoniinden ¢ekilmez hale gelmis olmasi,

3-Zorunlu devre iliskin yaptirimin uygulanmasi istemiyle hakime-mahkemeye

basvum.602

Bu noktada belirtmek gerekir ki, kamuoyu tarafindan 7. Yargi Paketi olarak
adlandirilan  “Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik  Yapiimasina Dair Kanun Teklifi” ile 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu'ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakli
uyusmazliklar zorunlu arabuluculuk kapsamina alinmasi Ongoriilmektedir. Bu

kapsamda yapilacak degisiklik ile birlikte 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan

%% Yargitay HGK, T. 26.01.2000, E. 1999/18-1052, K. 2000/10, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E.
T. 01.11.2022; Yargitay 18. HD, T. 22.12.2003, E. 2003/8423, K. 2003/10272,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 01.11.2022.

%9 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 737; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 427.

800 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 126.

%01 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I, s. 857; Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 434; Germeg, Kat
Miilkiyeti Hukuku, s. 643 TMK 696/1°de su diizenlemeye yer verilmistir; “Kendi tutum ve
davramiglariyla veya malin kullanilmasim bwraktigi ya da fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum
ve davramislaryla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi olan yiikiimliiliiklerini agir
bicimde ¢igneyen paydag, bu yiizden onlar icin payli miilkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez hale
getirmisse, mahkeme karariyla paydasihiktan ¢ikarilabilir.”, TMK m. 696 geregince payl miilkiyette
paydaslktan ¢ikarma davasma iliskin genis bilgi i¢in bkz. Oztas, ilker, Payl Miilkiyette Paydasin
Kullanma ve Yararlanma Hakki (Marmara Universitesi: Istanbul, Doktora Tezi, 2008), s. 281-310.

602 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 37-38; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S.
738; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 429; “Kosullar ¢ok agwr nitelikte oldugundan
uygulamada kat miilkiyetinin zorunlu devrine yonelik uyusmazlhiklara nadiven rastlanmaktadir.”,
Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu.
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kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakli uyusmazliklarda dava
acilmadan Once arabulucuya basvurulmasi zorunlu olacaktir.®® Bu itibarla, soz
konusu Kanun Teklifi’nin yasalagsmasi halinde kat miilkiyetinin zorunlu devrine
yonelik acilacak davalarda dava agilmadan Once arabulucuya bagvurulmasi

gerekecektir.
3.2.2 Kat miilkiyetinin zorunlu devrinin sartlari

3.2.2.1 Kat maliklerinden birisi tarafindan diger kat maliklerinin haklarinin

ihlaline sebebiyet verilmesi

Calismamizin buraya kadarki boliimlerinde devamli surette vurgulandig: iizere kat
miilkiyeti rejiminde kat maliklerinin haklarinin yani sira borg ve yiikiimliilikleri s6z
konusudur. Kat maliklerinin, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliki
yahut bir kisim kat maliklerinden bor¢ ve yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesinin
istenilmesi haklar1 da bulunmaktadir. Dolayisi ile kat maliklerinden birisinin borg ve
yiikiimliiligii digerlerinin hakki anlamina gelmektedir.®® Zira kat maliklerinden
birisi tarafindan kendisine diisen bor¢ ve yiikiimliliigiin yerine getirilmemesi

durumunda diger kat maliklerinin haklar1 ihlal edilmis olacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25 geregince kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin
yaptirimin uygulanabilmesi i¢in gerekli ilk kosul; kat maliklerinden birisi tarafindan
bor¢ ve yiikiimliliiklerin yerine getirilmemesi suretiyle diger kat maliklerinin
haklarinin ihlaline sebebiyet verilmis olmasi gerekir. Yalnizca KMK’da kat malikleri
yoniinden diizenleme altina alinan bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlalinde degil, TMK
geregince de kat maliklerince uyulmasi gereken borg¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlalinde de

KMK m. 25 kapsamindaki yaptirimin uygulanmasi durumu s6z konusu olabilir.®®

Bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlalinin kat maliki tarafindan gerceklestirilmis olmasi 6n
kosuldur. S6z konusu bor¢ ve yiikiimliilikler bagimsiz bolimde kira, intifa yahut
oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenler tarafindan
gerceklestirilmis olmast durumunda, ilgili bagimsiz boliim maliki yoniinden KMK

m. 25’in uygulanmasi miimkiin degildir.606

803 https://www.haberturk.com/kirada-zorunlu-arabulucuk-3552568-ekonomi, E.T. 07.01.2023.

894 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 738; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 429.

605 Arpact, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 301; Tekinay, Kat Miilkiyeti, S. 53,; Ozmen- KIR, Serh ve
Elestiri, s. 67.

%% yargitay 18. HD, T. 03.03.2011, E. 2011/1906, K. 2011/2858, (UYAP Portal), E. T. 05.11.2022;
Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 741-742; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 431-432; Burada,
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[hlal edilen borg ve yiikiimliiliigiin bagimsiz boliim, eklenti yahut ortak yerlerle ilgili
olmasi arasinda fark bulunmamaktadir. Ister bagimsiz béliimler, ister eklentiler
isterse de ortak yerlerle ilgili bor¢ ve yiikiimliiliik olsun, kat malikince tiim bu borg

ve yiikiimliilikklere uyulmasi gerekmektedir.607

Uyulmadigr takdirde asagida
incelenecek diger kosullarin varligi halinde kat miilkiyetinin zorunlu devri s6z

konusu olabilecektir.

3.2.2.2 Diger kat malikleri yoniinden ¢ekilmez hale gelecek nitelikte ihlale

sebebiyet verilmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25 geregince kat miilkiyetinin zorunlu devri i¢in gerekli
ikinci kosul; kat malikince borg ve yiikiimliliiklerin ihlal edilmesi durumunun diger

kat malikleri yoniinden ¢ekilmezlik hale gelmis olmasidir.

Kanun koyucu tarafindan KMK m. 25’de kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerinin
ihlal edilmis olmasi oldukca kati bir yaptirnma tabi tutulmus ise de salt bor¢ ve
yikiimliliiglin ihlali s6z konusu yaptinmin uygulanabilmesi i¢in yeterli degildir.
Bor¢ ve yikiimliiliikklerin yerine getirilmemesi durumunun diger kat malikleri

bakimindan ¢ekilmez hale gelmis olmasi da gerekir.m8

Kat malikince gergeklesen ihlalin, bu ihlal sebebiyle haklar1 zedelenen diger kat
maliklerince bir toplu yasama bi¢cimi olan kat miilkiyetini devam ettirmeleri
beklenmeyecek Olciide olmasi halinde c¢ekilmezlik halinin gergeklestigi kabul
edilmelidir. Cekilmezlik halinin varhginda esas alinacak kistas budur.®®® Kat maliki
tarafindan ihlal edilen bor¢ ve yiikiimliiliikler, hos gorilebilir nitelikte, diger bir
anlatimla kiiclik derecede aykir1 davranislar s6z konusu ise ¢ekilmezlik halinden so6z

edilemez.®°

Kanun koyucu tarafindan c¢ekilmezlik haline iliskin olarak net bir tanimlama
yapilmamistir. Yine hangi hallerin ¢ekilmezlik hali olacagina dair tahdidi bir

diizenlemeye yer verilmemistir. Yalnizca KMK m. 25°de bir kisim davraniglarin

kanun koyucu tarafindan kat malikinin kendisinin sebep olmadig1 durumlar nedeniyle bagimsiz
boliimiin elinden alinmasiin énlenmesi amaglanmistir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 297.

87 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 739; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, . 430.

%8 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 643; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 742; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 432; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 860; Bagimsiz boliimlerden kaynaklanan
ve cevre etkileri yaratan miidahalelerin MK 661 (TMK 737) geregince taskin olmasina gereklilik
bulunmayip, sadece diger kat malikleri agisindan g¢ekilmez derecede olmasi yeterlidir. Cortoglu,
Komgsuluk Hukuku, s. 254.

%09 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 296.

810 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 742; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 432.
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varlig1 hélinde ¢ekilmezlik hélinin varliginin tartisilmasia gereklilik bulunmadigi,

bu durumlarda ¢ekilmezlik halinin var sayilacag: belirtilmistir.

Kat maliklerinden birisi tarafindan bor¢ ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi
durumunun diger kat malikleri yonlinden c¢ekilmezlik arz edip etmedigi hususu
mahkemece somut olayin 6zelliklerine gore tayin ve takdir edilecektir.”™* Borg ve
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesinin aligkanlik haline getirildigi hallerde

¢ekilmezlik durumu s6z konusu olacaktir.®*?

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25’de belirtilen ve bu durumlarin varligi halinde

cekilmezlik halinin var sayilmasi gereken durumlar sunlardir;

1-Kat malikince genel gider ve avans ddeme yiikiimliiligiiniin ihlal edilmis olmasi
nedeniyle iki takvim yili icinde ii¢ kez icra takibine yahut dava acilmasina sebebiyet

verilmis olmasi,

2-KMK m. 33 geregince hakimin miidahalesi yoluna bagvuruldugunda, sulh hukuk
mahkemesi hakimince verilen karara karsin, bor¢ ve yiikiimliiliiklerin yerine

getirilmemesinde devamli sekilde bir yil 1srar edilmis olmast,

3-Kat malikince, kendisine ait bagimsiz boliimiin kumarhane, randevu evi gibi

ahlaka ve adaba aykir sekilde kullanilmasi.
3.2.2.2.1 Borg¢larn ifasinda cekilmezlik

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25 geregince kat malikince genel gider ve avans 6deme
yiikiimliiliiglintin ihlal edilmis olmas1 nedeniyle iki takvim yili icinde ii¢ kez icra
takibine yahut dava acilmasina sebebiyet verilmis olmasi durumunda cekilmezlik
haline iligskin kosulun varlig1 tartisma konusu olmayacak, bu durumda cekilmezlik

hali var kabul edilecektir.

Genel gider ve avans 6deme yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen, bu konuda direnme
gosteren, bu nedenle de hakkinda icra takibi baslatilmasina yahut dava acilmasina
sebebiyet veren kat malikinin bu tutumu anataginmazin yonetimi i¢in 6nem arz eden
giderlerin 6denmesinde aksatmalara sebebiyet verecektir. Bu da kat malikleri
arasmndaki huzuru, dirlik ve diizenligi bozacaktir. Iste bunu &nlemeyi amaglayan

kanun koyucu, bu durumun ¢ekilmezlik hali kabul edilecegini ve diger kosullarin

O Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 230; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 127;
Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 106; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 79; Oguzman- Seligi-
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 698.

%12 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 126.
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varligi halinde ilgili kat malikine ait bagimsiz bolimiin zorunlu devrinin talep

edilebilecegini hiikiim altina almustir.**®

Kanun koyucu tarafindan genel gider ve avans 6deme yiikiimliiliigliniin ihlal edilmis
olmas1 nedeniyle iki takvim yili i¢inde ii¢ kez icra takibine yahut dava agilmasina
sebebiyet verilmis olmasi durumu, genel gider ve avans 6dememenin aligkanlik
haline getirildigi varsayilmis ve bu durum ¢ekilmezlik halinin ger¢eklestigi anlamina

gelecegi belirtilmistir.*™

Yasal diizenlemede de agikca belirtildigi lizere genel gider ve avans Odeme
yiikiimliiliigliniin ihlaline iligkin olarak icra takibine yahut dava acilmasina sebebiyet
verilmis olmasit zorunludur. Kat malikleri kurulunca genel gider ve avanslarin
O0denmesi i¢in ihtarda bulunulmasi bu hususta tebligat yapilmasi halleri bu kapsamda

degerlendirilernez.615

Yasal diizenlemede sozii edilen “iki takvim yili i¢inde ii¢ kez icra takibine yahut dava
a¢ilmasina sebebiyet verilmis olmasi” kosulunda takvim yilinda kastedilen 1 Ocak’ta
baslaylp 31 Aralik’ta biten dénemdir. Ornegin, sz konusu kosulun gerceklesmis
kabul edilmesi i¢in 1 Ocak 2017-31 Aralik 2018 doneminde ii¢ kez icra takibine

yahut dava agilmis olmasina sebebiyet verilmesi gerekmektedir.®*®

Oncelikle s6z konusu icra takibinin yahut davanin kat malikine ydneltilmesi gerekir.

Bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakkina istinaden ikamet edenler

yoniinden acilan icra takipleri yahut davalar bu kapsamda degerlendirilemez,617

613 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, S. 185-186; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan
Davalar, s. 126.

614 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 126; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 862.

615 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 743; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 433; Noter vasitast ile
iic defa ihtar yapilmis olmasi hilinin de KMK m. 25 kapsaminda agilacak davada yeterli kabul
edilmesi gerekirken, yasal diizenlemede bu hususa yer verilmemis olmasinin hatali olduguna dair
goriis ve elestiri i¢in bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 53.

818 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 645; Tekinay’a gore yasal diizenlemede belirtilen “iki takvim
yili” ifadesini “iki y1l” olarak yorumlamak gerekmektedir. Zira 6rnegin; 1989 yili ocak ayinda birinci,
1990 yil1 aralik ayinda ikinci, 1991 yilinin ocak ayinda da ii¢iincii icra takibinin yapildigi bir durumda
on ii¢ ay i¢inde ii¢ kez takip yapilmasina karsin, yasal diizenlemede “iki takvim yili” denildiginden
dava ag¢ilmasi miimkiin olmayacaktir. Ancak 1989 yili ocak ayinda birinci takip, 1990 yil1 ocak ayinda
ikinci takip, 1990 yili aralik ayinda ii¢iincii takibin yapildig1 bir durumda yirmi {i¢ aylik bir siiregte li¢
kez takip yapilmasma karsin yasal diizenleme uyarinca dava agilabilmesi miimkiin olacaktir. Bu
baglamda ulasilan bu sonuglar makul olmayacaktir. Bu nedenle KMK m. 25 geregi dava agilabilmesi
i¢in birinci takip ile tiglincii takip arasinda iki yillik siirenin gegmemis olmasi yeterli goriilmelidir. Bu
hususta bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, . 52-53.

®17 Burada, kanun koyucu tarafindan kat malikinin kendisinin sebep olmadigi durumlar nedeniyle
bagimsiz boliimiin elinden alinmasinin onlenmesi amaclanmistir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim,
s. 297.
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’

Yasal diizenlemede “icra takibine yahut dava agilmasina sebebiyet verilmis olmast’
yeterli kabul edildiginden davanin acgilmasi hélinde davayr kabul beyaninda
bulunulmasi ya da icra takibi neticesinde 6deme yapilmis olmasi durumlarinda dahi
aksine tespit bulunmadig siirece ilgili kat maliki tarafindan davanin agilmasina yahut
icra takibine girisilmesine sebebiyet verildigi kabul edileceginden, davayr kabul ya

da 6deme durumlar s6z konusu olsa dahi ¢ekilmezlik hali var kabul edilecektir.®®

Onemle vurgulamak gerekir ki, icra takipleri ve dava neticesinde ilgili kat malikin
haksiz ¢ikmasi gerekir. Takip yahut dava neticesinde kat malikinin borcu
bulunmadi: tespit edildigi haller bu kapsamda degerlendirilemeyecektir.”™® Takipten
yahut davadan feragat edilmesi halinde aleyhine takip baslatilan yahut dava acilan

620 Yine takibe baslanmis ancak kat

kat maliki haksiz olarak nitelendirilemeyecektir.
malikince siiresi icerisinde borca itirazda bulunularak takip durduruldugu durumlarda
itirazin kaldirilmasi yahut itirazin iptali davasinin agilmadiginda s6z konusu takipte

kat malikinin haksiz oldugu kabul edilemeyecektir.®**

Kanun koyucu tarafindan “icra takibine yahut dava agilmasina sebebiyet verilmis
olmas1” halinin kabul edilmesinin nedeni, kat maliklerince genel gider ve avans
O0deme borcunun gecikmeksizin yerine getirilmesinin amaglanmasidir. Kanun
koyucunun takdirine gore kat maliki dava agilmasina ya da icra takibine girisilmesine

sebebiyet vermis ise sonuglarina da katlanmak zorundadir.®?

Kat malikince bir defaya mahsus olmak {iizere genel gider ve avans Odeme
yiikiimliiliigliniin ihlaline iliskin olarak icra takibine yahut dava agilmasina sebebiyet
verilmis olmasi durumu KMK m. 25 kapsaminda ¢ekilmezlik hali olusturmayacaktir.
Hangi zaman dilimi igerisinde ka¢ defa olarak icra takibine yahut dava acilmasina

sebebiyet verilmis olmasi gerektigine yonelik olarak kanun koyucu tarafindan agik

618 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 297; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 743; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamasu, s. 433.

819 Aybay - Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 126; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 743; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamast, s. 433.

%20 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 297; Demir, Devir Mecburiyeti, s. 88.

%21 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 645; Yargitay 18. HD, T. 11.11.1997, E. 1997/8069, K.
1997/10621, "Kat Miilkiyeti Kanununun 25. maddesinin (a) bendindeki kosulun gerceklesmesi icin
yalniz icra takibinin yapilmasi yeterli olmayip bu takibin hakhihiginmin da belirlenmesi sz konusudur.
Son iki takibe vaki itirazin kaldirilmasi icin herhangi bir girisimde bulunulmamis olmast icra
takibinin hakli nedenlere dayanmp dayanmadigini askida birakmakta olup, bu durumda yasada
ongoriilen 3 hakli icra takibi kosulu ger¢eklesmemistir.”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T.
09.11.2022.

622 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 297; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 743; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamasi, s. 433.
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bir diizenleme yapilmistir. Bu kapsamda soz konusu icra takibine yahut dava
acilmasina sebebiyet verilmis olmasi halinin iki takvim yili i¢cinde en az ii¢c kez

gerceklesmis olmasi gerekmektedir.

Iki takvim yili i¢inde en az ii¢ kez icra takibine yahut dava agilmasina sebebiyet
verilmis olmasi kosulundan {i¢ kez icra takibine girisilmesi yahut ii¢ kez dava
acilmasi gerektigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Bir kez icra takibine, iki kez dava
acilmasina sebebiyet verilmis olmasi halinde anilan kosul gergeklesmis
sayllacalktlr.623 Yine s6z konusu ii¢ kez icra takibine yahut dava agilmasina sebebiyet
verilmis olmasi durumunun iki takvim yili i¢inde olmasi gerekir. Iki takvim yilin
asan zamanda buna sebebiyet verilmis olmasi halinde ¢ekilmezlik hali olugsmus kabul

624 ki takvim yil1 dolmadan kosullar gergeklesmis ise KMK m. 25

edilemeyecektir.
kapsaminda kat miilkiyetinin zorunlu devri yoniinden istemde bulunulabilmesi i¢in
s6z konusu iki takvim yilinin dolmasimmin beklenmesine de gereklilik
bulunmamaktadir.®® Zira kanun koyucu tarafindan iki takvim yili azami bir siire
olarak Ongoriilmiis, daha kisa bir zaman diliminde s6z konusu aykirilik meydana

gelmis ise evleviyetle ilgili kat maliki hakkinda KMK m. 25’de belirtilen kosul
gerceklesmis sayilacaktir.

Yine s6z konusu “iki takvim yili i¢inde ii¢ kez icra takibine yahut dava agilmasina
sebebiyet verilmis olmasi” kosuluna dayanak icra takiplerinin yahut davalarin séz
konusu iki yillik siiregte sonuglanmasi gerekmez. Diger bir anlatimla, dogrudan
acilan yahut kat maliki aleyhine baslatilan takipte borca itiraz edilmesi nedeniyle
acilan itirazin kaldirilmast ya da itirazin iptaline yonelik davalarin s6z konusu iki
takvim yili i¢inde sonuglanma kosulu bulunmamaktadir. Burada 6nemli olan sz
konusu davalarin yahut takvimlerin iki takvim yilin1 kapsayan doneme iligkin olmasi
ile s6z konusu dava neticesinde kat malikinin aleyhine hiikiim kurulmasi, kat

malikinin haksizligina karar verilmesidir.®®

Bu noktada belirtilmesi gereken diger bir husus ise gerek dava acilmasina gerekse de
icra takibine girisilmesinde iyiniyetli olunmasidir. Ornegin; kat malikince o tarihte

birikmis ti¢ aylik aidat borcunun varlig1 durumunda, her bir aya iliskin aidat borcuna

%23 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 646; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 297; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 743; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 434.

624 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, . 80; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 743; Arcak - Erdogan, KMK
Uygulamast, s. 434.

825 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 743; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 434.

%26 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 645-646.
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iliskin olarak ayr1 ayri takip baslatilmasi yahut dava agilmis olmasi halinde kural
olarak iyiniyetin varhigindan s6z edilemeyecektir. Ya da aidat borcu ile sigorta
primlerinden kaynakli borg¢larin ayr1 ayr1 davaya yahut icra takibine konu edilmesi
halinde de kural olarak iyiniyetin varligindan soz edilemeyecektir.627 Diger bir
anlatimla, takibin baslatildigi yahut davanin acgildigi tarih itibariyle ilgili kat
malikinin dncesine ait tiim borg¢larinin s6z konusu takibe yahut davaya konu edilmesi

gerekir.®®

Kat malikince yahut yonetici tarafindan dava agilmasi yahut icra takibine girisilmesi

durumlari s6z konusu kosul yoniinden 6nem arz etmemektedir. °%

Diger bir anlatimla
iki takvim yili igerisinde ydnetici tarafindan iki kez icra takibine girisildigi, kat
maliklerinden birisi tarafindan bir kez dava ac¢ildig1 durumda, yonetici tarafindan iic¢
kez dava acilmasi yahut takip baslatilmadigi savunmasinda bulunularak kosulun
gerceklesmedigi ileri siiriilemez. Bu nedenle davayi aganin yahut takibe girisen
tarafin kim oldugu 6nemli degildir. Dava agmaya yahut icra takibi baglatmaya hakki

bulunmasi ve takip yahut dava neticesinde ilgili kat malikinin haksiz ¢ikmis olmasi

yeterlidir.

Dava ag¢ilmasi durumunda, dava neticesinde verilen hilkmiin icraya konulmus olmasi
ayr1 bir icra takibi olarak degerlendirilemez. Davanin ve icra takiplerinin birbirinden
bagimsiz talepler arz etmesi gerekir.”®® Zira yasal diizenlemede belirtilen icra
takibinden kasit ilamsiz icra takibidir. Bu nedenle mahkemeden alinan ildmin

alinmasi ayr1 bir icra takibi olarak nitelendirilemez.®**

3.2.2.2.2 Karar yerine getirmemekte 1srar etme

Kat maliklerince, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliki yoniinden
KMK m. 33 kapsaminda hakimin miidahalesi yoluna bagvurulabilir. Hakimin
miidahalesi talep edildiginde hakim tarafindan, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen kat malikine ihlale konu bor¢ ve yiikiimliiliigiin ifasinin emredilmesi
miimkiindiir. Ilgili kat malikince hakim tarafindan verilen emre, diger bir anlatimla

mahkeme kararina karsin séz konusu bor¢ ve ylikiimliiliigiin yerine getirilmemesi

621 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 296-297; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 744; Arcak -
Erdogan, KMK Uygulamast, s. 434.

628 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, S. 646; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S. 296.

%29 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 744; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamas:, s. 434; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, S. 297.

830 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 744; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 434.

%31 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 297.

145



halinin ¢ekilmezlik hali kabul edilmesi i¢in bu yerine getirmeme durumunun bir yil

siirmesi gerekir.®*

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’de yer alan yasal diizenlemede “hdkim tarafindan
verilen emir ’den s6z edilmis ise de burada kastedilen hakim tarafindan verilen karar
yahut hitkimdir.®®® Hakim tarafindan  verilen karar gereginin  yerine
getirilmemesinden kasit ise, hakim tarafindan verilen kararin infazinin
saglanamamasi degil, hakim tarafindan verilen karara konu borg ve yiikiimliiliiklerin
ihlaline sebebiyet verilmesi halinin siirekli bigimde devam etmesi anlasilmalidir.
Ormnegin; genel gider ve avans borcunu ddemeyen yahut balkonunda hali ve kilim
silkeleyen kat malikine hékim tarafindan bu hususta ihtarda bulunulmasina karar
verilmesi durumunda, kat malikince s6z konusu ihtara ragmen sonraki aylara iliskin
genel gider ve avans ddemesinin yapilmamasi, balkonunda hali ve kilim silkelemesi
durumunun fasilasiz sekilde bir yil siirerse s6z konusu c¢ekilmezlik halinin

gerceklestigi kabul edilecektir.®*

Kat malikince bor¢ ve yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi nedeniyle mahkemece
verilen hiikme iligkin riayetsizlik kanun koyucu tarafindan bir yil siire ile kabul
edilebilir nitelikte goriilmiis olmakla, bir y1l ve daha fazla slirede mahkemece verilen
hilkkme riayetsizlik gosterilmesi ilgili kat malikinin KMK m. 25°de belirtilen kati
yaptirimla kars1 karsiya kalmasina sebebiyet verecegi diizenleme altina alinmistir. Bu

baglamda hiikme kars1 riayetsizlik ¢ekilmezlik hali kapsaminda degerlendirilmistir.

Yargitay’a gore KMK m. 25 geregince kat miilkiyetinin zorunlu devrinin s6z konusu
olabilmesi i¢in, KMK m. 33 geregi acilmis ve neticesinde davanin kabuliine karar
verilerek kesinlesmis bir karar gereginin davali kat malikince bir yil siire ile
kendiliginden yerine getirmemesi yeterli degildir. Diger bir anlatimla, karar
gereginin yerine getirilmesi i¢in ilgili kat malikinin usuliine uygun sekilde uyarilmasi
yahut icra yoluna basvurulmasi gerekmektedir. Aksi halde, ilgili kat malikinin karar1
yerine getirmemekte 1srarli oldugu kabul edilemez ve bu nedenle de KMK m. 25

kapsaminda kat miilkiyetinin zorunlu devri s6z konusu olamaz.®®

832 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 744; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 435.

%33 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 300.

834 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 131.

%% Yargitay 18. HD, T. 22.12.2003, E. 2003/8423, K. 2003/10272, http://www.sinerjimevzuat.com.tr,
E.T.14.11.2022.
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Hakim tarafindan verilen karar gereginin bir yil siireyle yerine getirmemekte 1srar
etmek, ¢ekilmezlik halinin varlig1 i¢in yeterli olmasina karsin s6z konusu bir yillik
siirenin baglangi¢ tarihinin tespiti onem arz etmektedir. Burada degerlendirilmesi
gereken, hakim tarafindan verilen karar tarihi itibariyle mi yoksa s6z konusu kararin
kesinlesme tarihi itibariyle mi bir yillik siirenin baglayacagt hususudur.
Kesinlesmemis bir hitkmiin gereginin yerine getirilmemesi, hiikkme kars1 1srarci olma,
direng gosterme olarak kabul edilemez. Zira ortada kesinlesmeyen bir hiikiim
mevcuttur. Bu nedenle bir yillik siirenin baslangici, verilen kararin kesinlestigi tarih

olacaktir.%*®

Belirtmek gerekir ki, bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakkina istinaden
ikamet edenler tarafindan verilen bir kararin bulunmasi ve bu kisilerce karar
gereginin bir yil siireyle yerine getirilmemesi hali s6z konusu oldugunda kat maliki
yoniinden KMK m. 25 kapsaminda kat miilkiyetinin zorunlu devri yaptirimi

uygulanamaz.®’
3.2.2.2.3 Ahlaka ve adaba aykin sekilde kullanim

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25 geregince ¢ekilmezlik hélinin her halde var sayilmasi
gereken diger bir durum, kat malikince bagimsiz boliimiin randevu evi yahut
kumarhane gibi ahlaka ve adaba aykir1 sekilde kullanilmasidir. Kanun koyucu,
bagimsiz boliimiin ahlaka ve adaba aykir sekilde kullanildiginin tayin ve takdirini
hakime birakilmis, bu kullanim durumuna iliskin olarak iki ornek vermekle

yetinmis,tir.638

Bagimsiz boliimiin ahlak ve adaba aykiri sekilde kullanilmasi durumunda kat
malikine siire verilmesi, s6z konusu kullanim durumunun asgari belirli bir siirede
gerceklesmesi gibi durumlar s6z konusu olmaz. Bagimsiz boliimiin ahlak ve adaba
aykirt sekilde kullanildig1r tespit edildigi an itibariyle ¢ekilmezlik halinin
gerceklestigi kabul edilecektir.?®®

%3 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 647; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 300; Arcak, Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 745; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, S. 435.

637 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 300; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, S. 745; Arcak - Erdogan,
KMK Uygulamast, s. 435.

638 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 300.

%39 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 745; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, s. 436; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, s. 300.
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3.2.2.3 Hakime-mahkemeye basvuru

Kat miilkiyetinin zorunlu devrine yonelik olarak yukarida agiklanan kosullar
gerceklestigi takdirde, ilgili kat malikinin bagimsiz bolim {izerindeki miilkiyet
hakkinin devri istemiyle dava yoluyla hakimden bu hususta karar verilmesi talep
edilmesi ve hakimin karar1 neticesinde s6z konusu yaptirimin uygulanacagi KMK m.
25°de acikga belirtilmistir. Bu kapsamda diger kosullarin ger¢eklesmesi halinde son

asamada dava agilmasi durumu s6z konusu olacaktir.

Kanun koyucu tarafindan dava agilmadan evvel kat malikleri kurulunca bu hususta
karar alinmas1 gerektigi on sart olarak diizenlenmistir.®*® Bu hususa iligkin olarak kat
malikleri kurulunca aksine anlasma olmadikca, dava acgilmasi konusunda aleyhine
dava acilacak kat maliki haricindeki kat maliklerince say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile

karar alinmasi gerekir (KMK m. 25/2).

2007 yilinda yiiriirliige giren 5711 sayili Yasa’nin 12. maddesi ile yapilan degisiklik
oncesinde KMK m. 25°de yer alan diizenlemede kat malikleri kurulunca alinacak
kararda ¢ogunluk saglanamamasi veya kat maliklerinden bir kism1 tarafindan dava
acilmasinin istenilmemesi durumunda davayir diger kat maliklerinin agacagini ve
devir istemine konu bagimsiz boliimiin davayr agmis olan kat maliklerinin arsa pay1
oraninda devrolunacagi yasal diizenleme altina alinmisti. 5711 sayili Yasa’nin 12.
maddesi ile yapilan degisiklik sonrasi kat malikleri kurulunca alinacak kararda
cogunluk saglanamamasi halinde diger kat maliklerinin (dava agma konusunda
olumlu oy kullanan) davayi acabilecegine dair diizenleme, madde iceriginden
kaldirilmistir. Yine anilan degisiklik dncesinde basit oy ¢ogunlugu ile karar alinmasi
miimkiin iken, degisiklik ile birlikte kat maliklerince say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile

karar alinmasi gerektigi hiikiim altina alinmigtir.

0 yargitay 18. HD, T. 10.03.1998, E. 1998/1639, K. 1998/2304, "Cekilmezlik halinin mevcut olup
olmadigr yargilama ile belirlenecek ise de, davamin on sarti, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 25.
maddesinin 2. fikrasi uyarmca kat maliklerinin bir araya gelerek hem c¢ekilmezlik halini hem de
bagimsiz boliimiin devrini kendi aralarinda konusup tartismalarini 6ngorven kat malikleri kurulu
toplantisidir. Bu toplanti yapilmadan, devir istemi ile dava a¢ilamaz. Toplantimin bu sekilde davanin
on sarti olmasi, onun yasal usule uygun olarak yapiumasini zorunlu kilar. Bu husus ise yasanin 25.
maddesi kapsami i¢inde agilan devir davasinda incelenip takdir edilecek bir keyfiyettir. Kat malikleri
kurulu toplantisina isteyen tiim kat maliklerinin katilmasini teminen tiim malikleri davet ¢ikarilmasi ve
glindemin de bildirilmesi gerekirken, bagimsiz béliimlerin devri istenen davaci kat maliklerine ¢agr
ctkariimamast onemli bir usulsiizliik olup, bu suretle yapilan toplantinin yasal olmadiginin
mahkemece tespitinde ve varilan sonugta bir isabetsizlik yoktur.”, http://www.sinerjimevzuat.com.tr,
E. T. 17.11.2022; benzer yonde Yargitay 18. HD, T. 12.12.2002, E. 2002/10749, K. 2002/12058,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 17.11.2022.

148


http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

Bu itibarla mevcut durumda, kat malikleri kurulunca say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile
karar alinmasi zaruriyet arz etmekte olup, cogunlugun saglanamamasi halinde diger
kat maliklerinin (dava agilmasi konusunda olumlu oy kullanan) dava agabilmeleri
miimkiin degildir. Zira bdyle bir durumda kat maliklerinin ¢ogunlugu tarafindan sz
konusu ihlalin ¢ekilmezlik boyutuna ulasmadig1 kabul edildiginden, dava agilmasi
konusunda olumsuz oy kullanildigi kabul edilecektir.®** Bu nedenle de dava

acilmasina da imkan bulunmayacaktir.

Belirtmek gerekir ki, KMK m. 25’in ilk halinde oldugu gibi, 5711 sayil1 Yasa’nin 12.
maddesi ile yapilan degisiklik sonrasinda da kat maliklerince dava agilmasi igin
yeterli ¢cogunluk saglandiktan sonra karara ragmen bir kisim kat maliklerince dava
acilmasi1 istenmedigi takdirde, diger kat maliklerince dava acilabilecektir. Bu
durumda, hakim tarafindan kosullarin olustugu kanaatine varildiginda ilgili kat
malikine ait bagimsiz boliimdeki miilkiyet hakki davayir acan kat maliklerinin arsa
paylar1 oraninda devrine karar verilecektir(KMK m. 25/2). Davayr agmayan kat

malikleri yoniinden herhangi bir devir, tescil hiikkmii s6z konusu olmayacaktir.

Kat miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu anatasinmazda iki kat malikinin bulunmasi
halinde kat miilkiyeti kurulu kararmin gerekip gerekmedigi hususu KMK
Tasart’sinin  Meclis’teki gorlismelerinde tartisma konusu olmustur. Bir vekil
tarafindan bu sorunun sorulmasi iizerine komisyon sozciisii tarafindan anataginmazda
iki hissedar bulundugu takdirde, kat maliklerinden birisi tarafindan diger kat
malikine kars1 zorunlu devre iligkin dogrudan dava agilabilecegi ifade edilmistir.%*?
Bu nedenle anatasinmazda yalnizca iki kat malikinin bulundugu hallerde, dava
acilmast i¢in kat malikleri kurulu kararina gereklilik bulunmamaktadir. Kat
maliklerinden birisi tarafindan diger kat malikine kars1 dogrudan dava acilabilir.*?®
Anataginmazda yalnizca iki kat malikinin bulundugu héllerde, kat malikleri kurulu
aranmasi uyusmazliklar1 c¢ikmaza sokacagindan, dogrudan dava acilabilmesi

miimkiin kilinmistir.

Kat miilkiyetinin zorunlu devrine iligkin mahkemeye basvuran kat maliklerince

bagimsiz boliimiin davacilar haricindeki {iglincli bir kisiye devri yahut satis1 talep

644

edilemez.”™ Yine dava agmayan kat malikleri agisindan da, bagimsiz boliimiin dava

®41 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 651.

82 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 747; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamast, S. 437.

%3 Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 127-128.

644 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, s. 38; Reisoglu, Yeni Tasar: Teklifi, s.
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acmayan kat maliklerinin de arsa paylar1 nazara alinarak devrinin talep edilebilmesi
miimkiin degildir. Zira KMK m. 25°de bu hak dava agan diger kat maliklerine
taninmis olup, kat maliki olmayan baskaca bir kisi adina devrin talep edilebilmesi

miimkiin degildir.

Kat miilkiyetinin zorunlu devri talebine konu bagimsiz bolim iizerinde elbirligi
yahut payli miilkiyet s6z konusu oldugunda ne olacagi konusu 6nem arz etmektedir.
Borg¢ ve yiikiimliiliikler yoniinden elbirligi miilkiyetinde miiteselsil borgluluk s6z
konusu oldugundan, devir talebine konu bagimsiz bdliim elbirligi miilkiyetine tabi
bulundugunda bagimsiz boliimiin tamami1 devre konu olur. Bagimsiz boliim iizerinde
payli miilkiyet s6z konusu oldugunda ise borg ve yiikiimliiliikkleri ihlal eden paydasin

pay1 yoniinden s6z konusu miilkiyet hakkinin devri talep edilebilir.®*®
3.2.3 Kat miilkiyetinin zorunlu devri davasi

3.2.3.1 Davanin taraflari

3.2.3.1.1 Davaa taraf

Yukarida da belirtildigi tlizere kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin dava
acilmasinin 6n kosulu, aksine anlagsma olmadik¢a, dava agilmasi konusunda aleyhine
dava agilacak kat maliki haricindeki kat maliklerince say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile

karar alinmasi gerekliligidir(KMK m. 25/2).

Oncelikle belirtmek gerekir ki, KMK m. 25 kapsaminda kat miilkiyetinin zorunlu
devri istemli davayr kat malikleri kurulu toplantisinda olumlu oy kullanan kat
malikler agabilir. Kurulda olumsuz oy kullanan kat maliklerinin bu davayr agma

haklar1 yoktur.®%

Kat malikleri kurulunca yeterli ¢cogunluk ile karar alindig takdirde kararda olumlu
oya sahip kat maliklerinin tamaminin dava agma zorunlulugu s6z konusu degildir.
Diger bir anlatimla, kat maliklerince dava agilmasi i¢in yeterli cogunluk saglandiktan
sonra karara ragmen bir kisim kat maliklerince dava ac¢ilmasi istenmedigi takdirde,
diger kat maliklerince dava acilabilecektir. Bu itibarla, kat malikleri kurulunca

alinacak kararda cogunluk saglandigi durumda, tek kat maliki tarafindan dahi bu

125; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 128.
5 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 299.
%48 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 170; Aksi yonde goriis icin bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 53.
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davanm agilmas1 miimkiindiir.®?’ Bu nedenle, KMK m. 25 kapsaminda kat
miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin agilacak davada, kat malikleri dava hakkina

sahiptir.
3.2.3.1.2 Davah taraf

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25 geregince acilacak kat miilkiyetinin zorunlu devrine
iliskin davada husumet, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihldl eden kat malikine
yonetilecektir. Zira bu davada, bor¢ ve ylikiimliliiklerin ihlalinin kat maliki
tarafindan gergeklestirilmis olmas1 6n kosuldur. S6z konusu bor¢ ve yiikiimliiliikler
bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali
ikamet edenler tarafindan gergeklestirilmis olmasi1 durumunda, ilgili bagimsiz bolim
maliki yoniinden KMK m. 25’in uygulanmasi miimkiin degildir.**® Bu nedenledir ki,
bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali

ikamet edenlere kars1 bu davada husumet yoneltilmesi miimkiin degildir.

Belirtmek gerekir ki, bu davada husumet kat malikine yoneltilecek ise de tasinmazin
tapu kaydina tescil edilmis ayni yahut sahsi hak sahipleri s6z konusu ise bu kimselere
davanin ihbart (HMK m. 61 vd.) s6z konusu olabilir. Bu kapsamda ilgili kimselerin,

davali yaninda davaya fer’i miidahil sifatiyla davaya katilma haklart mevcuttur.®*

3.2.3.1.3 Dava a¢ma siiresi

Kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin olarak acilacak davaya iliskin olarak KMK
m. 25/4’de hak diisiiriicii siire ongoriilmistiir. Yasal diizenlemeye gore iki ihtimale
gore hak diisiiriicii siire dngoriilmiistiir. Oncelikle, bu davanm 6n kosulu olan kat
malikleri kurulunca alinan kararin kat maliklerince 6grenilmesi tarihinden itibaren
aylik hak disiiriicti siire s6z konusudur. Bu itibarla, davay1 agan kat maliki kararin
alindig toplantida hazir bulunuyorsa, hak diisiiriicii siire toplant1 tarihinden itibaren
baslayacaktir. Diger ihtimalde ise; ilk ihtimale iligskin hak distiriicii siire sakli kalmak
kaydiyla her halde dava hakkinin dogumundan itibaren bes yil i¢inde dava hakkinin

kullanilmamas1 durumunda dava hakki diisecektir.

%47 Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 170.

8 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 741-742; Arcak - Erdogan, KMK Uygulamasi, s. 431-432;
Burada, kanun koyucu tarafindan kat malikinin kendisinin sebep olmadigi durumlar nedeniyle
bagimsiz boliimiin elinden alinmasinin 6nlenmesi amaglanmistir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim,
s. 297.

9 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 652.
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Kanun koyucu tarafindan, KMK m. 25/4’de dava hakkinin diismesine iliskin olarak
hak diisiiriicli siirenin yaninda ii¢lincii bir durum da dngoriilmiistiir. Buna gore dava
acilmasina neden olan husus ortadan kalktigi takdirde dava hakki diisecektir.
Ornegin; davaya neden olan ¢ekilmezlik hali olusturan duruma davali kat malikince

e ; _— 650
son verildigi durumlarda, dava hakkinin diismesi s6z konusu olacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25/4’de dava hakkinin diismesine iliskin olarak siireye ve
dava sebebinin ortadan kalkmasina iligskin olarak farkli kosullara yer verilmis ise de
stirenin gegmis olmasi ve dava sebebinin ortadan kalkmis olmasi birbirinden

bagimsiz nitelikte kosullardir.®®*
3.2.3.1.4 Gorevli ve yetkili mahkeme

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25’de bagimsiz boliimiin zorunlu devrine iliskin agilacak
davalarda gorevli ve yetkili mahkemeye iliskin herhangi bir diizenlemeye yer
verilmemis ise de gorevli mahkemenin tespitinde KMK’ya 2814 sayili Yasa’nin 15.
maddesi ile eklenen ek madde 1’de yer alan diizenleme gozetilecektir. Buna gore
KMK’dan dogan uyusmazliklarin ¢dziimiinde sulh hukuk mahkemesi gorevlidir. Bu
itibarla, KMK m. 25’de bagimsiz boliimiin zorunlu devrine iligskin acilacak davalarda

gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25’°de bagimsiz bdliimiin zorunlu devrine iliskin acilacak
davalarda yetkili mahkemeye gelindiginde; agilacak dava niteligi itibariyle
tasinmazin aynina iligkin oldugundan HMK m. 12/1 geregince tasinmazin bulundugu

yer mahkemesi kesin yetkilidir.
3.2.3.1.5 Yargilama usulii ve karar

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25’de bagimsiz boliimiin zorunlu devrine iliskin agilacak
davalarda yargilama usuliine iliskin olarak herhangi bir diizenlemeye yer verilmemis
ise de HMK m. 316/1,a’da sulh hukuk mahkemelerinin gérev alaninda bulunan dava
ve islerde basit yargilama usulii uygulanacag: belirtildiginden, bu davalarda da basit

yargilama usulii uygulanacaktir.

0 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 653; Aksi yonde goriis icin bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde
Yonetim.

881 «5711 Sayili Kanun ile degistirilen KMK.m.25'in gerekcesinde bu husus agik¢a vurgulanmigtir.
Gerekgenin ilgili boliimii su sekildedir: Dava sebebinin ortadan kalkmasinin siireye bagl olmaksizin
tek basina da dava hakkimi diigiirecegine aciklik getirmesi amaciyla fikra metnindeki ‘ve’ baglaci
‘veya’ olarak degistirilmistir.”, Aksan Nar, Hukuki Rejim, s. 173.
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Mahkemece HMK m. 114°de belirtilen dava sartlarina iliskin denetleme yapildiktan
sonra, davanin niteligi uyarinca 6zel dava sartlarinin mevcudiyeti de denetlenecektir.
Bu itibarla, kat malikleri kurulunca davanin a¢ilmasi i¢in yeterli cogunluk ile karar
alimip alinmadigi, dava hakkinin diismesi durumunun séz konusu olup olmadigi

hususlarinda inceleme ve degerlendirme yapilacaktir.

Mahkemece genel ve 6zel dava sartlarinin varliginin tespitinden sonra davali kat
malikinin, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal edip etmedigi, ihlal s6z konusu ise bu
durumun diger kat malikleri yoniinden c¢ekilmezlik hali teskil edip etmedigi
hususlarinda taraf iddialar1 ve savunmalart kapsaminda sunulan deliller

degerlendirilerek yargilama sonuglandirilacaktir.

Mahkemece, kat miilkiyetinin zorunlu devrine yonelik yasal kosullarin olusmadigi
tespit edilirse davanin reddine karar verilecektir. Yasal kosullarin olustugu tespit
edildigi takdirde bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal eden ve bu suretle diger kat
maliklerinin haklarini ¢ekilmez nitelikte ¢igneyen davali kat malikine ait bagimsiz
boliimiin, karara en yakin tarihteki rayi¢ degeri karsiliginda, davayr agan kat

. . ; . . 652
maliklerine arsa paylar1 oraninda devrine karar verilecektir.

3.3 Genel Gider ve Avans Alacaginin Tahsili

3.3.1 Genel olarak

Kat miilkiyetinde, kat maliklerinin giderlere katilma zaruriyeti s6z konusudur.
Giderlere katilma hususu, kat malikleri yoniinden bir borg ve yﬁkﬁmlﬁlﬁktﬁr.653
Giliniimiizde, agik ve kapali spor salonu, yiizme havuzu gibi sosyal alanlar ile birlikte
otopark, saglik ve temizlik hizmeti gibi bircok hizmeti de bilinyesinde barindiran
sitelerde yasamak, kisilerin daha konforlu bir yasam siirmelerine imkan tanimaktadir.
Buna bagli olarak da s6z konusu sitelerde oldukga fazla kalemden olusan giderler s6z

konusu olmakta, genel gider miktarlari da haliyle artmaktadir.®*

Kat miilkiyetine tabi bir tasinmazda ortak giderler yoniinden toplanacak avans ve
giderlerin zamaninda ve eksiksiz 0denmesi, ortak hizmetlerin aksaksiz sekilde
verilmesini saglayacaktir. Bu hususu ©ngoéren kanun koyucu tarafindan, kat

maliklerinin giderlerin zamaninda ve eksiksiz 6denmesine 6nem vermis ve KMK m.

%2 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 654-655.
%53 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 545.
8% Kurt, “Ortak Giderlere Katilma™, s. 299.
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20’de s6z konusu bu borg ve yiikiimliiligiin ihlali halinde ilgili kat maliki yoniinden

belirli yaptirimlar éngdrmiistiir.®>

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma yiikiimliiliiglinii ihlal eden
kat maliki yoniinden bagvurulabilecek ilk yol; dava agilmasidir. KMK m. 20 uyarinca
giderlere katilma yiikiimliiliiglinii ihlal eden kat maliki yoniinden basvurulabilecek

diger bir yol ise soz konusu kat maliki yoniinden icra takibine bagvurulmasidir.

Bu noktada belirtmek gerekir ki, kamuoyu tarafindan 7. Yargi Paketi olarak
adlandirilan  “Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik  Yapilmasina Dair Kanun Teklifi” ile 634 sayih Kat Miilkiyeti
Kanunu'ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakl
uyusmazliklar zorunlu arabuluculuk kapsamina alinmasi Ongoriilmektedir. Bu
kapsamda yapilacak degisiklik ile birlikte 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan
kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan kaynakli uyusmazliklarda dava
acilmadan Once arabulucuya basvurulmasi zorunlu olacaktir.®® Bu itibarla, soz
konusu Kanun Teklifi’nin yasalasmasi halinde kat malikinin genel gider ve avans
O0deme yiikiimliliiglinlin ihlali halinde agilacak davalarda dava agilmadan Once

arabulucuya bagvurulmasi gerekecektir.
3.3.2 icra takibi baslatilmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma ytlikiimliiliigiinii ihlal eden
kat malikine karst dogrudan dava agilabilecegi gibi dogrudan icra takibinde
bulunulabilir. Icra takibinin, dier kat maliklerinden herhangi birisi yahut yonetici
tarafindan baslatilmas1 miimkiindiir.%*’ Yargitay’a gore yonetici tarafindan dava

acma hakkinin bagkasina devredilmesi miimkiin degildir.658

Kat miilkiyetinin s6z
konusu oldugu tasinmazda yonetim kurulu séz konusu ise davayr yonetim

kurulundan birisi, bir kismi1 yahut hepsi birlikte agabilir.®®

%3 Ertas , Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 288; Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 469; Aksan Nar, Hukuki
Rejim, s. 116.

856 https://www.haberturk.com/kirada-zorunlu-arabulucuk-3552568-ekonomi, E.T. 07.01.2023.

7 Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 551; Erdogan, Kat Miilkiyetinden Dogan Davalar, s. 102; Aybay
- Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 108; Ozkan, Kat Miilkiyeti Davalari, s. 174; Aksan Nar, Hukuki
Rejim, s. 117.

658 Yargitay 20. HD, T. 14.05.2018, E. 2018/1458, K. 2018/3701, (UYAP Portal), E. T. 19.11.2022;
Yargitay 20. HD, T. 29.06.2017, E. 2017/4881, K. 2017/5960, (UYAP Portal), E. T. 19.11.2022.

59 Yargitay 18. HD, T. 10.02.2014, E. 2013/16600, K. 2014/1879, (UYAP Portal), E. T. 19.11.2022.
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fcra takibini baslatan kat maliki yahut yonetici, diger kat maliklerinin temsilcisi
sifatryla hareket etmektedir. Bu nedenle, kat maliklerince, takip sonucunda tahsil

edilen bedelin yonetim organina verilmesi gerekir.660

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca genel gider ve avans alacagiin tahsili
maksadiyla baglatilacak icra takibi, ilgili kat maliki aleyhine baslatilabilecegi gibi
bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali
ikamet edenler s6z konusu ise bu kisilere yahut her ikisine kars1 da baglatilabilir. Zira
KMK’da, 2814 sayili Yasa’nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde kat
malikinin KMK m. 20°de belirtilen gider ve avans borcuna iliskin kiraci, oturma
hakki sahibi gibi devamli surette bagimsiz bolimden faydalanan kimselerin kat

maliki ile miisterek ve miiteselsil sorumlu olduklari be:nimsenmistir.661

Icra takibi yoluna bagvurulmasi halinde 6denmeyen gider borcunun tazmini

istenebilecegi gibi gecikme tazminati da istenebilir.®®?

fcra takibinde bulunulduktan sonra Icra ve Iflas Kanunu (1iK) m. 62 geregince teblig
edilen 6deme emrine yedi giinliik yasal siire igerisinde itiraz edildigi takdirde takip
kendiliginden duracaktir. Bu durumda itiraz eden kat maliki yahut bagimsiz boliimde
kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali ikamet edenler aleyhine
[IK m. 67 ve m 68°de yer alan yasal diizenlemeler dogrultusunda itirazin kaldiriimasi

yahut itirazin iptali davas1 agilmas1 miimkiindiir.

Mahkemece itirazin iptaline yahut kaldirilmasma karar verildigi takdirde giderlere
katilma yiikiimliiliigiinii ihlal eden kat maliki icra ve mahkeme masraflar ile karsi

vekalet {icretini ddemek durumunda da kalacaktir.?®®

660 Arpacy, A¢tklamali ve Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 63; Aybay - Sanal, Aciklamali-I¢tihatl
Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 108; Yargitay 5. HD, T. 22.02.2021, E. 2020/9647, K. 2021/1944, "Dosya
kapsami ile davalilarin baskaca kat maliklerine karsi bagslatmis olduklari icra dosyalarinin
incelenmesinde kendi adlarina asaleten ortak gider alacagi talep ettikleri goriilmiistiir. Kat Miilkiyeti
Kanunu 20. maddesi hiikmii uyarinca kat malikleri ortak gider ve avans payini ddemeyen kat
maliklerine karst dava agabilecegi ve icra takibi yapabilecegi 6ngériilmiis olup, bu sekilde ortak gider
ve avans payi tahsil eden kat maliklerinin bu bedelleri anataginmaz kat malikleri adina tahsil
ettiginden hizmet ve giderlere iliskin kullamilmak iizere yonetime teslimi gerekmektedir.", (UYAP
Portal), E. T. 19.11.2022.

861 KMK m. 22/1°de 2814 sayili Yasa'nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik éncesinde genel giderler
ve sigorta primleri bakimindan kiraci, oturma hakk: sahibi gibi bagimsiz boliimii siirekli bir bigimde
kullanan kimselerin kat maliki ile miiteselsil sorumlulugu s6z konusu degildi. Yalnizca bagimsiz
bdliimde kiraci var ise, avans, gider veya sigorta priminden kaynakli kat malikinin 6demekle yiikiimli
oldugu kismin, kat malikine bu hususta noterlik vasitasiyla yapilan ihtara ragmen ddenmemis olmasi
hélinde kira alacagina mahsuben, kiracidan s6z konusu bedelin alinacagi yasal diizenleme altina
alinmisti. Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 169; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 371.
%2 Gecikme tazminatina iligkin olarak bir sonraki bolimde detayli agiklamalara yer verildiginden
tekrara mahal verilmemesi i¢in burada ayrica agiklama ihtiyact duyulmamustir.
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3.3.3 Dava a¢ilmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma ytikiimliliigiinii ihlal eden
kat malikine kars1 dogrudan dava agilabilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda ilgili kat
malikine yonelik olarak alacak davasi agilabilecegi gibi KMK m. 33 kapsaminda

hakimin miidahalesine iliskin dava agilmasi da miimkiindiir.

Calismamizda, hakimin miidahalesine iligkin yukarida ayrintili  agiklama
yapildigindan, genel gider ve avans alacagmin tahsiline yonelik agilacak alacak

davalar1 bu kisimda inceleme konusu yapilmaistir.
3.3.3.1 Davanin taraflan
3.3.3.1.1 Davac taraf

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma yiikiimliiliiglinti ihlal eden
kat malikine kars1 agilacak davayi, diger kat maliklerinden herhangi birisi acabilecegi
gibi yoneticinin de agmasi miimkiindiir.°®* Yargitay’a gore yonetici tarafindan dava
agma hakkinin baskasma devredilmesi miimkiin degildir.®®® Kat miilkiyetinin s6z
konusu oldugu tasinmazda yoénetim kurulu s6z konusu ise davayi yonetim

kurulundan birisi, bir kism1 yahut hepsi birlikte agabilir.®®

Agcilan davada davayi agan kat maliki yahut yonetici, diger kat maliklerinin temsilcisi
sifatiyla hareket etmektedir. Bu nedenle, kat maliklerince, dava sonucunda tahsil

edilen bedelin yonetim organina verilmesi gerekir.667
3.3.3.1.2 Daval taraf

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma ylikiimliiliigiinii 1hlal eden

kat malikine kars1 agilacak davada husumet ilgili kat malikine y(')nel‘[ilecek‘[ir.668

663 Goknar, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, s. 121.

864 Arcak, Agiklamali-Ictihath Kat Miilkiveri Kanunu, s. 551; Erdogan, Kat Miilkiyeti ve Bundan
Dogan Davalar ile Kapicilarla Ilgili Konular, s. 102; Aybay - Sanal, A¢iklamali-I¢tihatlh Kat
Miilkiyeti Kanunu, s. 108; Ozkan, Fzahli-Ictihath Kat Miilkiyeti Davalart ve Tatbikati, s. 174; Konya
BAM 4. HD, T. 04.02.2021, E. 2020/654, K. 2021/108, "Davacumun takip tarihinde yonetici
olmamasi nedeniyle, dava aktif husumet ehliyeti yoksa da, kat maliki olmasi halinde takip ve dava
acmast miimkiin oldugundan aktif husumet ehliyeti vardir.”, (UY AP Portal), E. T. 24.11.2022.

8% yargitay 20. HD, T. 14.05.2018, E. 2018/1458, K. 2018/3701, (UYAP Portal), E. T. 24.11.2022;
Yargitay 20. HD, T. 29.06.2017, E. 2017/4881, K. 2017/5960, (UYAP Portal), E. T. 21.11.2022.

%6 yargitay 18. HD, T. 10.02.2014, E. 2013/16600, K. 2014/1879, (UYAP Portal), E. T. 24.11.2022.
667 Arpacy, A¢tklamali ve Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 63; Aybay - Sanal, Aciklamali-I¢tihatl
Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 108; Yargitay 5. HD, T. 22.02.2021, E. 2020/9647, K. 2021/1944, (UYAP
Portal), E. T. 24.11.2022.

%8 Yargitay 5. HD, T. 23.11.2020, E. 2020/7828, K. 2020/10297, "Somut olayda yukaridaki maddeler
wiginda davaya konu ortak gider alacagmn kaynagi olan bagimsiz boliim her ne kadar belirli mal
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Bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki nedenlere dayali
ikamet edenler s6z konusu ise davada husumet bu kisilere kars1 yoneltilebilecegi gibi
ilgili kat malikine yahut her ikisine birlikte de yoneltilebilir. Zira KMK’da, 2814
sayil1 Yasa’nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde kat malikinin KMK m.
20°de belirtilen gider ve avans borcuna iliskin kiraci, oturma hakki sahibi gibi
devamli surette bagimsiz boliimden faydalanan kimselerin kat maliki ile miisterek ve

miiteselsil sorumlu olduklar1 benimsenmis‘[ir.669

3.3.3.1.3 Dava acma siiresi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma ytikiimliliigiinii ihlal eden
kat malikine kars1 agilacak alacak davalarina iligkin gerek KMK’da gerekse de genel

hiikiimlerde herhangi bir hak diisiiriicii siireye yer verilmemistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma yiikiimliiliigiinii ihlal eden
kat malikine karsi acilacak alacak davalarina iliskin olarak hak disiiriicii siire s6z
konusu degil ise de TBK m. 147°de yer alan diizenleme geregi bes yillik zamanagimi
siiresi s6z konusudur.®”® Bu baglamda dava tarihinden geriye dogru bes yila iliskin

genel gider ve avans alacalarinin tahsili istenebilir.

Zamanagimi, def’1 olarak ileri siiriilebileceginden mahkemece re’sen gozetilemez. Bu
nedenle zamanagimina ugrayan doneme iligkin olarak alacaklar yoniinden dava
acilmas1 miimkiin ise de davali taraf¢a zamanasimi def’inde bulunuldugu durumda,
s0z konusu alacaklar yoniinden mahkemece davanin reddine karar verilecektir.®’*
Zamanasimi def’inin s6z konusu olmadigi durumlarda ise mahkemece s6z konusu

alacaklarin zamanasimina ugradig1 hususu re’sen gozetilemeyecektir.

vasiyeti ile TSK'ya birakilmig ise de tescil tarihinde miilkiyeti bu kuruma gececeginden bundan oncesi
icin miras birakimin oliimii ile yasal miras¢t davalilara ge¢mis, davalilar miras¢inin oliimii ile kat
maliki sifatini kazanmislardir. Mahkemece bozmaya uyularak yapilan yargilama neticesinde bagimsiz
boliimiin miras¢umin éliimiinden sonra kullanilmadigr gerekce gosterilerek davamin reddine karar
verilmis ise de Kat Miilkiyeti Kanunu 20. maddesi ¢ bendi geregi tasinmazdan faydalanilmamg
olmast ortak gider alacagim odemekten imtina edilmesini gerektirmez.”, (UYAP Portal), E. T.
25.11.2022.

869 KMK m. 22/1°de 2814 sayili Yasa'nin 10. maddesi ile yapilan degisiklik 6ncesinde genel giderler
ve sigorta primleri bakimindan kiraci, oturma hakk: sahibi gibi bagimsiz boliimii siirekli bir bigimde
kullanan kimselerin kat maliki ile miiteselsil sorumlulugu s6z konusu degildi. Yalnizca bagimsiz
bdliimde kiraci var ise, avans, gider veya sigorta priminden kaynakli kat malikinin 6demekle yiikiimli
oldugu kismin, kat malikine bu hususta noterlik vasitasiyla yapilan ihtara ragmen 6denmemis olmasi
hélinde kira alacagina mahsuben, kiracidan s6z konusu bedelin alinacagi yasal diizenleme altina
alinmisti. Odyakmaz, Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, s. 169; Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 371.
o0 Yargitay 18. HD, T. 03.06.2014, E. 2014/4628, K. 2014/9746, (UYAP Portal), E. T. 28.11.2022;
Ankara BAM 17. HD, T. 26.10.2022, E. 2020/74, K. 2022/1207, (UYAP Portal), E. T. 28.11.2022.
®"1 Kuru, Medeni Usul Hukuku, s. 289.
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3.3.3.1.4 Gorevli ve yetkili mahkeme

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma ytikiimliliigiinii ihlal eden
kat malikine kars1 agilacak alacak davalarda gorevli mahkemenin tespitinde KMK’ya
2814 sayili Yasa’nin 15. maddesi ile eklenen ek madde 1’de yer alan diizenleme
gozetilecektir. Buna géore KMK’dan dogan uyusmazliklarin ¢éziimiinde sulh hukuk
mahkemesi gorevlidir. Bu itibarla, giderlere katilma ytlikiimliiliigiinii ihlal eden kat

malikine kars1 agilacak alacak davalarda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir.

Bu davalarda yetkili mahkemeye gelindiginde; agilacak dava niteligi itibariyle
taginmazin aynina iliskin olmasa da KMK m. 33 geregince taginmazin bulundugu yer

mahkemesi kesin yetkilidir.®"
3.3.3.1.5 Yargilama usulii ve karar

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma yiikiimliiliiglinti ihlal eden
kat malikine kars1 agilacak alacak davalarinda da HMK m. 316/1,a’da sulh hukuk
mahkemelerinin gorev alaninda bulunan dava ve islerde basit yargilama usulii

uygulanacag belirtildiginden basit yargilama usulii uygulanacaktlr.673

Genel gider ve avans alacagmin tahsiline yonelik a¢ilan dava niteligi itibariyle bir
eda davasidir. Mahkemece yapilacak yargilama neticesinde davali tarafin borglu
oldugu tespit edildigi takdirde tespit edilen alacak miktarinin daval taraftan tahsiline

yonelik edayi igerir karar verilecektir.t™

Kat maliki tarafindan giderlere katilma yiikiimliiligiiniin ihlal edilmesi, diger bir
anlatimla borcun 6denmemesi halinde 6denecek gider bedelinin yani sira, aylik %5
gecikme tazminatinin da 6denmesi s6z konusu olacaktir. Kat malikince giderlere
iliskin kismi 6deme yapilmis ise ddenmeyen kisim yoniinden Yasa’da belirtilen aylik

%S5 oranindaki gecikme tazminati istenebilecektir.®”

Yargitay’a gore gecikme tazminatinin baslangic tarihinin tespitinde genel gider
alacaginin dayanagini olusturan diizenleme Onem arz etmektedir. Dayanak

diizenleme isletme projesi ise, bu projenin davali kat malikine teblig edildigi tarih

%2 Yargitay 5. HD, T. 21.06.2021, E. 2021/5984, K. 2021/9143, (UYAP Portal), E. T. 28.11.2022.

®73 Yargitay 20. HD, T. 18.02.2019, E. 2017/8302, K. 2019/1049, (UYAP Portal), E. T. 28.11.2022.
°7% Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 471.

%% Y1ldirim, Yeni Diizenlemeler, s. 24; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 669; Pulak,
Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 357; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 71-72. Gecikme tazminati yaptirimt 1983
yilinda 2814 sayili Yasa’nin 9. maddesi ile getirilen bir yaptirim tiirdi olup, 1983 yilindan 2007 yilina
kadar gecikme tazminati miktar1 aylik %10 oraninda iken, 2007 yilinda 5711 sayili Yasa’nin 9.
maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde gecikme tazminati miktar1 aylik %5 olarak degistirilmistir.
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esas almacaktir. Kat malikleri kurulu karar1 ile genel gider alacagina yonelik karar
alinmis ise ilgili kat maliki toplantiya katilmis ise toplant: tarihi, aksi halde toplanti
tutanaginin ilgili kat malikine teblig edildigi tarih esas alinacaktir. Bu yonlerden
tespit yapilamadigi durumlarda icra takip dosyasi kapsaminda 6deme emrinin teblig

tarihi esas almacaktir.%’®

Genel giderlere katilma yiikiimliliigiinii ihlal eden kat maliki, 6demede geciktigi
giinler yoniinden aylik %5 oraninda gecikme tazminati ddemekle yiikiimlii ise de kat
maliklerince oy birligi ile s6z konusu bu oranin degistirilebilmesi miimkiindiir. Yine
oybirligi saglanmadan kat maliklerince gecikme tazminatinin daha yiiksek bir oran
tizerinden Odenecegi yonilinde bir karar alinmig olabilir. Bu durumda, kararin
alinmasinda olumlu oy kullanan kat malikleri yoniinden giderlere katilma
yiikiimliiliiglintin ihlali halinde kararda belirlenen oran iizerinden gecikme tazminati
istenebilecektir. Diger bir anlatimla, bu durumda ilgili kat maliki KMK m. 20°de
belirtilen aylik %5 gecikme tazminati ile degil kararda belirtilen daha yiiksek
orandaki gecikme tazminatindan sorumlu olacaktir. Ne var ki, karar oybirligi ile
alinmadigindan kararin alinmasinda olumsuz oy kullanan yahut toplantiya
katilmayan kat malikleri yoniinden ise giderlere katilma yilikiimliliigiiniin ihlali
halinde kararda belirlenen oran iizerinden gecikme tazminati istenebilmesi miimkiin
olmayacaktir. S6z konusu kat malikleri KMK m. 20°de belirtilen aylik %5 gecikme

tazminati ile sorumlu olacaklardir.®”’

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 uyarinca giderlere katilma borg¢ ve yiikiimliiliigiinii ihlal
eden kat maliki yonilinden gecikme tazminatinin yaninda faiz istenip istenemeyecegi

hususu doktrinde tartismalidir.

Bir gorlise gore; gecikme tazminati niteligi itibariyle bir tiir faiz olup, gecikme

tazminatinin yani sira faize hiikmedilmesi miimkiin degildir.678

Diger bir goriise gore ise; gecikme tazminati; asil alacagin zamaninda 6denmemesi
halinde s6z konusu ge¢ 6demeden kaynakli gergceklesecegi kabul edilen alacaklinin
zararinin karsihigidir. Faiz ise, alacakli tarafin zararmmin olup olmadigi dikkate

alinmaksizin temerriit olgusunun bir karsiligidir. Bu nedenle faiz ile gecikme

%76 Yargitay 20. HD, T. 08.05.2019, E. 2019/1551, K. 2019/3275, (UYAP Portal), E. T. 01.07.2022;
Yargitay 20. HD, T. 19.03.2018, E. 2017/2501, K. 2018/1916, (UY AP Portal), E. T. 01.07.2022.

" Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 473-474; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 358.

%78 Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, . 668; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 289;
Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 555-556; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 825-826.
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tazminati kavram ile faiz farkli kavramlar olup, KMK m. 20 uyarinca giderlere
katilma bor¢ ve yiikiimliliigiinii ihldl eden kat maliki yoniinden gecikme

tazminatinin yaninda faiz istenmesi de miimkiindiir.%”

Yargitay, KMK m. 20 uyarinca giderlere katilma borg ve yiikiimliiliigiinii ihlal eden
kat maliki yoniinden gecikme tazminatinin yaninda faiz talep edilebilecegi goriisiinii

benimsemistir.*®°

Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Zira temerriidiin dogrudan dogruya bir
sonucu olan faizin 6denmesi i¢in alacaklinin zarara ugramasi gerekmedigi gibi
bor¢lunun kusurunun bulunup bulunmadigi da onem teskil etmez. Zira faiz, bir

%81 Gecikme tazminati ise faizden farklilik arz etmekte

kusursuz sorumluluk halidir.
olup, alacakl: tarafin bor¢lunun ifasinda gecikmesi nedeniyle ugramis oldugu zararin
karsiligi olarak Odenecek tazminat olarak tanimlanabilir. Gecikme tazminatinda
faizden farkli olarak borglu, gecikmede kendisinin hi¢bir kusuru olmadigini ispat

%82 jste bu nedenle,

ettigi takdirde sorumluluktan kurtulma imkanma sahiptir.
kanaatimizce ikinci goriis daha isabetli olup, KMK m. 20 uyarinca giderlere katilma
bor¢ ve yiikiimliligiini ihlal eden kat maliki yoniinden gecikme tazminatinin

yaninda faiz istenmesi de miimkiindiir.

679 Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 476; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 357.

%80 yargitay 20. HD, T. 19.02.2018, E. 2017/3883, K. 2018/1097, (UYAP Portal), E. T. 01.12.2022;
Yargitay 20. HD, T. 19.02.2018, E. 2017/3867, K. 2018/1096, (UY AP Portal), E. T. 01.12.2022.

881 Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 1234,

682 Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 1236.
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4. SONUC

Ozellikle Ikinci Diinya Savasi sonrasi iilkemizde kentlesmenin giderek artmustir. Bu
durum toplu yapilasmaya, bundan dolayr da toplu halde yasami beraberinde
getirmistir. Neticesinde de fiiliyatta ger¢eklesen bu durum ¢oklu yapilagsmaya iliskin
olarak kanuni diizenleme yapilmasini gerektirmistir. Bu kapsamda da yapilan kanuni

diizenleme ile birlikte hukukumuza yeni bir miilkiyet tiirii olarak “kat miilkiyeti

miiessesesi girmistir.

Kat miilkiyeti, tamamlanmis nitelikte bir yapmin maliki yahut ortak malikleri
tarafindan ayr1 ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli sekilde kurulmus olan

bagimsiz miilkiyet hakk: olarak tanimlanabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu ilk olarak yiiriirliige girdiginde “tek parsel iizerinde tek yapt
(bina)” sistemi s6z konusu iken gelisen sosyal ve ekonomik durum neticesinde 1983
yilinda KMK’da 2814 sayili Yasa’nin 15. maddesi ile yapilan degisiklikle “tek
parsel iizerinde bir ya da birden fazla yapt (bina)” sistemi Ongdriilmiistiir. Yapilan
bu degisiklik sonrasinda gelisen sosyal ve ekonomik gelismeler yeniden degisiklik
ihtiyact dogurmus ve 2007 yilinda KMK’da 5711 sayili Yasa’nin 22. maddesi ile
yapilan degisiklik ile birlikte KMK m. 65°den sonra gelmek tizere "Toplu Yapilara
Hiskin Ozel Hiikiimler" bashikli "Dokuzuncu Béliim" altinda toplam 9 maddeden
olusan bir kisim diizenlemelere yer verilmis, “foplu yap:” kavrami hukukumuza
girmistir.

Kat miilkiyetinde malikin bagimsiz boliim ilizerinde bagimsiz nitelikte bir miilkiyeti
s0z konusu iken, arsa payr ve ortak yerlerde ise payl miilkiyeti s6z konusudur. Kat
miilkiyetinde bagimsiz boliim ile arsa payr ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet hakk:
birbirine siki sikiya baglidir. Bu nedenle bagimsiz boliime kim malik ise, arsa pay1 ve

ortak alandaki payli miilkiyetin sahibi de o kisi olur.

Kat miilkiyetinde maliklerin bagimsiz boliimler iizerinde sahip olduklar1 miilkiyet
hakkinin niteligi hususunda doktrinde goriis ayriliklar1 s6z konusu ise de kanun

koyucu tarafindan KMK m. 3’de kat miilkiyetinin arsa pay1 ve esasen arsa pay1 ve
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anataginmazdaki ortak alanlarla baglantili kendine 6zgii bir miilkiyet tiirii oldugu

agikca belirtilmistir.

Kat miilkiyetinden s6z edilebilmesi i¢in ii¢ kosulun kiimiilatif sekilde ger¢eklesmesi
gerekir. Bunlardan ilki; yapim asamasi1 tamamlanmis nitelikte bir ya da birden fazla
yapinin bulunmasi, ikincisi; s6z konusu tamamlanmis yapida yahut yapilarda kat
miilkiyetinin s6z konusu olabilecegi nitelikte bagimsiz boliimlerin  bulunmasi,

ticlinciisii ise; sz konusu yap1 yahut yapilarin tamaminin kargir yapilmis olmasidir.

Kat miilkiyeti niteligi itibariyle kat maliklerinin ayni c¢ati altinda bir arada
yagsamalarin1 gerektirir. Bu sebeple gilinlimiizde degisen sosyal ve ekonomik sartlar,
kentlesmenin ve buna bagli olarak ¢ok katli yapilasmanin artmasinin da etkisiyle
komsuluk hukukuna iliskin uyusmazliklarin ¢ogu kat miilkiyeti iligkisinin bulundugu
taginmazlarda ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle kat miilkiyetli yapilarda komsuluk
hukukunun, hak ve bor¢lar bakimindan olduk¢a 6nemli bir yeri ve uygulama alani

s0z konusudur.

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat malikleri arasinda huzurun, dirlik ve diizenligin, barig
halinde yasamanin saglanmasini amaclamaktadir. Bu amacin gergeklestirilmesi i¢in
ayni binada oturanlar arasindaki komsuluk iligkilerinin kendisine 6zgii nitelikleri de
gozetilerek kat maliklerine bir kisim bor¢ ve yiikiimliliikler KMK’da diizenleme

altina alinmistir.

Kat miilkiyetine tabi bir taginmazda malik olan ve kat maliki sifatin1 tasiyan
kimselerin, tasinmaz maliki olarak TMK kapsaminda tasinmaz malikleri yoniinden

ongoriilen yiikiimliiliikklerinin ve sorumluluklarinin oldugu tartismasizdir.

Kat miilkiyetinin s6z konusu oldugu bir taginmazda (binada) oturan Kkimseler
arasinda komsuluk iligkilerinin 6zel niteligi bulundugu gozetildiginde, TMK’da yer
alan diizenlemeler haricinde bir kisim yasal diizenlemelere de ihtiyag duyulacag:
diisiincesinden hareketle, kanun koyucu KMK’da komsuluk hukuku baglaminda ayri
yasal diizenlemelere yer verilmistir. Bu kapsamda komsuluk hukukundan kaynakli
bir uyusmazhigin ¢oziimiinde, KMK’da bu hususta 6zel bir diizenlemeye yer
verilmemis oldugu héllerde, kat miilkiyetinin niteligi ile bagdastig1 oranda TMK’nin
komsuluk hukukuna (TMK m. 737 vd.) iliskin hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 15°de yer alan yasal diizenlemeden hareketle, kat maliki

kendisine ait olan bagimsiz boliimii yasal sinirlar icerisinde kalmak sartiyla diledigi
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sekilde kullanabilir, hukuki islemlere konu edebilir. Kat maliki, kendisine ait olan
bagimsiz boliimii diger kat maliklerinin izni yahut onaymna gereklilik bulunmadan
sati, bagis, rehin ya da kira sozlesmesine konu edebilir, anatasinmaza ve ortak

yerlere zarar vermemek kosuluyla bagimsiz boliimde istedigi tadilat1 yapabilir.

Kat malikinin, ortak yerler tizerindeki miilkiyet hakki, arsa payi oraninda olup, ortak
yerler iizerinde esasen payli miilkiyet s6z konusudur. Kat maliklerinin, miilkiyet
haklar1 arsa payr oraninda ise de ortak yerleri kullanma noktasinda kullanmanin
olgiisii ortak yerin niteligine gore degiskenlik arz etmektedir. Ornegin; kat malikleri,
ortak yer niteligini haiz, otopark, teras, ¢amasirlik gibi yerlerden arsa pay1 oraninda
kullanim hakki s6z konusu iken asansore iligkin niteligi itibariyle bu sekilde bir

belirleme yapilabilmesi miimkiin degildir.

Kat maliklerinin uymakla yiikiimlii olduklar1 borglar ve yiikiimliiliikler ise genel
olarak KMK m. 18’de diizenlenmistir. KMK m. 18 geregince kat maliklerinin genel
nitelikteki bor¢ ve yiikiimliilikleri; dogruluk kurallarina uymak, diger kat maliklerini
rahatsiz etmemek, birbirlerinin hakkini ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine
riayet etmektir. Bu kurallara uyulup uyulmadiginin denetimi TMK m. 2’de yer alan

diristliik kurali gergevesinde gergeklestirilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenleme altina alinan kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine dair hiikiimler, kiraci, oturma hakk: sahibi gibi bagimsiz boliimii
stirekli bir bi¢imde kullanan kimseler yoniinden de uygulama alani bulur. Borg ve
yiikiimliiliklere aykirilik halinde ilgili kat maliki ile tasinmazi kullanan kimsenin

miiteselsil sorumlulugu s6z konusudur.

Kat maliklerinin, bor¢ ve yiikiimliiliiklerinden birisi de anataginmazin bakimini,
mimari yapisini, giizelligini ve saglamligini titizle korumaktir. KMK m. 19/2
uyarinca kat maliki, maliki bulundugu bagimsiz boliim igerisinde istedigi sekilde
onarim, tesis ve degisiklik yapabilir. Bu konuda, diger kat maliklerinin rizasi ve
onayma gereklilik bulunmamaktadir. Ortak yerlerde yapilacak onarim, tesis ve
degisiklikler yonilinden ise kural olarak kat maliklerinin beste dordiiniin rizasi
gereklidir. Bazi hallerde kat maliklerinin rizas1 aranmadan gerekli onarim, tesis ve

degisikligin yapilmasina da kanun koyucu imkan tanimistir.

Kat maliklerinin, bor¢ ve yiikiimliiliiklerinden digeri genel giderlere ve avansa

katilmaktir. Kat miilkiyeti esasinda toplu yasam bi¢imi oldugundan, kat miilkiyetine
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tabi taginmazlarda niteligi geregince olagan bir kisim giderler s6z konusu olur. KMK
m. 20’de bu giderlere iliskin olarak ¢esitli gider kalemlerine yer verilmistir. Kapici,
beke¢i, bahgivan, kaloriferci giderleri, yonetici ayligl, anatasinmazin sigorta
ettirilmesi halinde 6denen sigorta primleri, ortak yerlerin bakimi ve korunmasi igin

yapilan giderler bu gider kalemleri arasindadir.

Kat maliklerinin genel gider ve avansa ne oranda katilacagi hususunda kat
maliklerince anlagsma yapilabilmesi miimkiindiir. Kat malikleri arasinda bu yonde bir
anlasma saglanmamigsa, yonetim planinda da bu yonde bir diizenleme mevcut
degilse KMK m. 20 uygulama alant bulacaktir. KMK m. 20 uyarinca kat
maliklerince aksine anlagsma yapilmadikc¢a, kat maliklerinin, kapici, bek¢i, bah¢ivan,
kaloriferci giderlerine arsa paylar1 gozetilmeksizin tiim kat maliklerinin esit oranda
katilacaklardir. Yine anilan yasal diizenlemede anataginmaza iliskin olarak yapilan
sigorta anlagmasi uyarinca 6denen sigorta primlerine, ortak yerlerin bakimina,
korunmasima ve onarimina yonelik yapilan giderlere, yonetici ayligina ve bu
mahiyetteki diger giderlere iliskin olarak kat maliklerinin arsa payr oraninda

katilacaklardir.

Kat maliklerinden birisi yahut bir kismi ortak yerler ve tesislerden faydalanma
hakkindan vazgectigini yahut kendisine ait bagimsiz boliimii kullanmaya ihtiyaci
bulunmadigini ileri siirerek so6z konusu giderlerin 6denmesinden kaginamaz, bu

yonde bagisik tutulmasini talep edemez.

Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerinden digeri ise miisaade mecburiyetidir.
Miisaade mecburiyetinden kasit; kat maliklerinden birisine ait bagimsiz bdliimde
olusan bir hasarin yahut bozuklugun onarilmasi, giderilmesi ya da yeniden yapilmasi
i¢in anayapida yer alan diger bir bagimsiz boliime girilmesi gerektigi takdirde, s6z
konusu bagimsiz boliim malikinin yahut o bagimsiz boliimde bagka bir sifatla ikamet
edenlerin, bagimsiz boliime girise miisaade etme ve bu kapsamda gerekli islerin

yapilmasina katlanmalar1 mecburiyetinin oldugudur.

Kat maliklerinin uygulamada da siklikla uyusmazliklara neden olan bor¢ ve
yiikiimliiliiklerinden birisi kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerin tahsis gayesine
uygun kullanilmasidir. KMK m. 24/1°de yer alan yasal diizenleme uyarinca kat
miilkiyeti rejiminin gegerli oldugu bir anataginmazda, tapu sicilinde mesken, isyeri

ya da ticaret yeri vasfi ile kayitli bulunan bir bagimsiz boliimde hastane, dispanser,
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Klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi isletmelerin kurulmasi yasaktir. Kat
maliklerince bu durumun aksinin kararlagtirilmast da miimkiin olmayip, yapilmis
olan ve bu yonde aykir1 diizenlemeler iceren sozlesmeler de hiikiimsiizdiir.
Dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler ise bu yasak
kapsaminda degildir. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/2°de yer alan yasal diizenleme ile
birlikte esasen mesken vasfi ile tapuya tescil edilen bir bagimsiz bdliimde kat
maliklerince oybirligi ile alimmis bir karar bulunmadik¢a isyeri agilmasi

yasaklanmustir.

Ayni ¢ati altinda bir arada yasayan kat malikleri arasinda niteligi itibariyle komsuluk
hukuku baglaminda sik¢a uyusmazliklarin ortaya ¢ikacagini dngéren kanun koyucu
tarafindan KMK’da uyusmazliklarin Onlenmesi i¢in bir kisitm kati yasal
diizenlemelere yer vermistir. Kanun koyucu tarafindan uyusmazliklarin kisa ve etkin
bir bigimde ¢oziilmesi de amaglanmis ve bu kapsamda da genel hiikiimlerden ayriksi
diizenlemelere yer verilmistir. Bu diizenlemelerden birisi de KMK m. 25’de yer alan

kat miilkiyetinin zorunlu devridir.

Kat miilkiyetinin zorunlu devri, esasen kat malikleri agisindan bir yaptirim olmakla,
KMK baglaminda kat maliklerinin komsuluk hukuku kurallarina riayetsizligin en
kat1 sonuglarindan birisidir. Kat miilkiyetinin zorunlu devrine iliskin s6z konusu
yasal diizenleme ile KMK baglaminda kendisine diisen bor¢ ve yiikiimliiliikleri
yerine getirmeyen kimse oldukca etkili bir yaptirnm ile karsi karsiya kalacag:
ongoriilmiistiir. S6z konusu diizenleme ile kanun koyucu tarafindan, kat maliklerine,
bor¢ ve yiikiimliiliikklerini yerine getirmeyen kat maliki aralarindan uzaklastirma

imkan1 taninmuistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu ile ongoriilen yasal yollardan birisi de KMK m. 33’de
diizenleme altina alian “hdkimin miidahalesi” yoludur. Kat Miilkiyeti Kanunu m.
33’de yer alan yasal diizenleme KMK’ya dayali olarak meydana gelecek
uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in mahkemeye basvuruda bulunmanin yasal dayanagini

olusturmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 geregince kat malikleri kurulu kararimin iptali ile kat
malikinin ya da bagimsiz boliimde kira, intifa yahut oturma hakki gibi hukuki
nedenlere dayali ikamet edenlerin bor¢ ve yikiimliiliikklerini yerine getirmemesi

hallerinde hakimin miidahalesini isteme, diger bir anlatimla dava agilmasi
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miimkiindiir. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33/2’de yer alan yasal diizenleme uyarinca
hakim tarafindan ilgililer dinlendikten sonra, KMK’ya, yonetim planina ve bunlarda
hiikiim bulunmayan hallerde gelen hiikiimlere ve hakkaniyete gore uyusmazliga

iliskin karar verilecektir.
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