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OZET

Bekar, Pmar Alkim. 634 Say:i Kat Mulkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu Yapilar,
Doktora Tezi, Ankara, 2021.

Calismamizda, 634 sayili Kat Miulkiyeti Kanunu 66-74tinci maddeler arasinda
diizenlenen toplu yapilar tiim yonleri ile incelenmistir. Bu kapsamda, bir veya birden
fazla imar parseli lizerinde, onayli yerlesim planma gore kurulan veya kurulacak olan
birden ¢ok yapimnin, ortak yer, tesis ve alanlar ile baglantili yonetiminden olusan toplu
yapilar kavrami iizerinde durulmustur. Toplu yapilar kavrami ve unsurlari, toplu
yapilarin kurulmasi, yonetimi, yonetiminde yer alan kurullar, kurullar arasi iligki, ortak
yer ve tesisler, kurul kararlar1 alinmasindaki usul ve esaslar, kurul kararlarma kars1

kanun yollar1 ve sona erme ¢alismamizin temel konularini olusturmaktadir.

Anahtar Sozcukler;

Toplu yapilar, Kat Miilkiyeti, Yonetim, Kurullar, Yonetici



ABSTRACT

Bekar, Pmar Alkim. The Collective Buildings in the Scope of Condominium Law
Numbered 634, PhD Thesis, Ankara, 2021.

In this study, the collective buildings regulated between articles 66-74 of the
Condominium Law numbered 634 were reviewed in all aspects. Within this scope, the
concept of collective buildings that consist of the management of multiple buildings
established or to be established in one or more zoning parcels, according to the
approved layout plan in connection with common locations, facilities and areas has been
emphasized. The concept of collective buildings and its elements, the establishment of
collective buildings, their management, the boards involved in their management, the
relationship between the boards, common areas and facilities, the procedures and
principles in making board decisions, legal remedies against board decisions and their

termination are the main subjects of our study.
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GIRIS

Tez konumuzun ana kaynagini olusturan, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu 23.06.1965
tarihinde kabul edilerek 02.07.1965 tarihli ve 12038 sayili Resmi Gazete’de
yaymlanarak ilk kez Tiirk Hukuk mevzuatindaki yerini almistir!. Isbu kanunun ortaya
¢ikmasi, giiniin kosullarindaki sosyal, ekonomik, cevresel ve toplumsal gelismelere
paraleldir. Bu kapsamda, kiiresel boyutlarda olan kirsaldan kente goc, ikinci Diinya
Savasi sonrast gelisen hizli sehirlesme ve buna bagli sosyal ve ekonomik olgular,
toplum yapilarin1 degistirmistir. Kentlesme, niifusun hizli artmasiyla birlikte 20.
yizyilin en 6nemli toplumsal olay: haline gelmistir. 21. yiizyili da etkileyen bu olay,

niifus hareketi olmanin yani sira, ekonomik, siyasal ve kiiltiirel boyutlara da sahiptir.

Kentlesme, toplum yapisii etkiledigi kadar, ekonomik parametreleri, siyasal yapiyi,
cevre degerlerini ve yerlesim yerlerinin fiziksel yapisini da etkilemistir. Hizla gelisen
sehir niifusunun artmasi ile en birincil gereksinim olan, konut ve igyeri ihtiyac1 ortaya
cikmistir. Bu donemde, tek kath yapilar yerini ¢ok katli, igerisinde birden ¢ok bagimsiz
bolumi iceren yapilara birakmistir. Bu hususun temel nedeni, arsa fiyatlarinin 6zellikle
sehirlerde kiicik mustakil ev yapimima imkan vermemesi ve ¢ok katl yapilar yapilarak,
tizerinde yiikseldigi arsadan daha fazla yararlanilmasinin istenmesidir. Bu sekilde, bir
arsa Uzerinde birden ¢ok bagimsiz bolim yer alacak, konut ihtiyaci hizli sekilde
cozllecek ve arsa Uzerinde mustakil ev yapmaktansa, makul fiyata bu yapilara sahip
olunabilecektir. Niifusun schirlere akin etmesi karsisinda ortaya ¢ikan, bu yeni
yapilagsma tiirii icerisinde, milkiyet iliskisinin nasil olacagi temel bir sorun haline
gelmistir. Bagimsiz boliimler ile arsa paylari oranlarmin belirlenmesi, 6zgililenmenin
yapilmasi, bu tiir yapilarda yonetim, denetim ve uzlasmanin saglanmasi ¢oziim
bulunmasi gereken sorunlar haline gelmistir. Ayn1 sekilde, yapilarin bir veya birden
fazla parsel lizerinde yer almasi yahut ortak alanlar Uzerindeki ihtilaflar konusunda

¢Ozlim arayiglarma gidilmesi ihtiyact dogmustur.

C0OzUm arayislar1 igerisinde, 634 sayili KMK’nin yasalagmasindan 6nce smirli da olsa

Turk Hukukunda kat malkiyeti degisik dlzenlemelerle uygulanmistir. Miisterek

! https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=634&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5. E.T.
24.10.2020.



mulkiyet-sahsi irtifak ve kiraci-aksiyonerli sirket seklinde ifade edilen iki diizenleme
Uzerinden toplumun bu yondeki ihtiyaclarina cevap verilmeye calisilmistir. Bunlar
icerisinde 2644 sayili Tapu Kanunu madde 26 degistirilerek uygulanan misterek
mulkiyet-sahsi irtifak ¢6zliimii neredeyse KMK’nin yasalagsmasina kadar uygulanmstir.
Bu dogrultuda, gerek bahsedilen diizenlemenin yetersiz olusu gerek kat miilkiyeti
ihtiyacia uzun siire cevap veremeyecek olmasi ve aldigi elestiriler nedeni ile yeni bir
kanun yapilmas: siirecine girilmistir. Yasa komisyonu tarafindan Isvigre, Fransa,
Almanya ve Italya mevzuatlarindaki kat mulkiyeti hukimleri incelenmis ve Tirk
Hukukuna en uygun ¢oziim arayisina gidilmistir. Devaminda, giiniin ihtiyaglarina
¢coziim verecek olan 634 sayili KMK yasalasarak, kat miilkiyeti ve kat malikligi yasal

zeminde kendine yer bulmustur.

Hukukumuzda kat milkiyeti, bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylar1
iizerinden kurulmustur. Arsa pay1 olarak tabir edilen ortak miilkiyet paylari, bagimsiz
bolimlere baglanmistir. Tirk Hukukunda asil olan, bagimsiz boliimler iizerindeki
mulkiyet hakkidir. Arsa iizerindeki, payli miilkiyetten dogan ve oran kapsaminda payl
maliklere ait olan paylar, bagimsiz boliimler {izerindeki miilkiyete baghdir. Kat
malikleri, bagimsiz bolimler Gzerinde 634 sayili kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak
sart1 ile Turk Medeni Kanununun maliklere tanidig: biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.
Ortak yerler lzerinde arsa paylar1 oraninda, ortak milkiyet hikimlerine gére malik
olurlar. Bu kapsamda kat mulkiyeti, “arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle

baglantil1 6zel bir mulkiyet” tiri olarak tanimlanmistir?,

Bahsedilen tanimlar ve hukiumler neticesinde kat mulkiyetinin, 6zel nitelikte bir toplu
miilkiyet ¢esidi oldugunu belirtmek yerinde olacaktir. Bu milkiyet turinde, bagimsiz
boliimler iizerinde miilkiyet hakki ve ortak yerler {izerinde payli miilkiyet hakki mevcut

olup, payl miilkiyet hakki ile katlar lizerindeki miilkiyet hakk birbiri ile baglantilidir.

KMK vyukarida bahsedilen sekilde, tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir tiirii olarak, arsa payi
ve ortak yerler ile baglantili bir ortak miilkiyet ¢esidi seklinde yasalagmistir. S6z konusu

temel prensibin yaninda, yapilagsma tiirii olarak ise tek bir parsel iizerinde, tek bir yap1

2 634 Sayili KMK madde 3/1.



fikrinden yola ¢ikilmistir. Bu nedenle, KMK’nin ilk yasalastigi halinde, bagimsiz
bolumler Uzerindeki milkiyet hakki, ortak vyerler ve onlardan faydalanma,
anagayrimenkulin yonetimi, ortak giderlere katilma gibi hususlar tek parsel, tek yap1

yapilasmasina ¢dziim iiretecek sekilde diizenlenmistir®.

Niifusun hizla artmasi, sehirlerin genis alanlara yayilmasi, zamanla tek parsel tizerinde
birden fazla yapiyr (blok) yahut birden fazla parsel lzerinde alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle
baglantili birden fazla yapiy1 dogurmustur. KMK hazirlanirken 6ngériilmemis bu durum
uygulamada bir¢ok sorunu dogurmustur. Bu ihtiyaglara cevap verilmesi adina, 1983
yilinda, 2814 sayili 23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 sayili KMK’nin Bazi Maddelerinin
Degistirilmesine ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun ile ek-3’lincii
madde KMK’ya eklenmistir. “Birden Cok Yapilara Uygulanacak Ozel Hiikiimler”
bashig1 altinda, bir arsa {lizerinde birden ¢ok yapmnin bulunmast halinde KMK
hiikiimlerinin uygulanacagi ifade edilmistir. S6z konusu degisiklik ile bir parsel
Uzerinde birden ¢ok yap1 olmasi durumunda dogacak hukuki ihtilaflar ¢dziimlenmeye
calisilmis olsa dahi birden ¢ok parsel iizerinde yer alan birbiri ile baglantili birden ¢ok

yap1 olmasi durumunda dogacak hukuki ihtilaflarin ¢6ziimii diizenlenmemistir.

Giinitimiizde ¢ok yaygin olarak kullanilan, birden fazla parsel {izerinde yapilan bloklar,
miinferit bagimsiz boliimler (villa tipi yapilanma) sayilar1 binleri bulan ve bazen gecen
bagimsiz boliimleri igermektedir. Bu tiir yapilagsmalarda, birden ¢ok parsel iizerinde insa
edilmis, alt yapi tesisleri, ortak kullanim alanlari, sosyal tesis ve hizmetler ile baglantil
birden ¢ok yapinin yonetimi ve ortak giderlere katilma konularinda uyusmazliklar
cikmistir. Bu tiir yapilarin yonetimi ve uyusmazliklarin ¢6ziimii noktasinda 2814 sayili
kanunun ek-3’iincii maddesi yetersiz kalmis, bu tiir yapilar KMK’ya dahil olmadigi i¢in
s06z konusu kanun uygulanamamistir. Tiim bu ihtiyaclar kapsaminda, sorunun ¢6ziilmesi
adma 5711 sayili kanun ile 2007 yilinda KMK’ya “Dokuzuncu BSliim” adi ile yeni bir
bdliim eklenerek “Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler” getirilmistir. Bu degisiklik ile

kanunun 66’mct maddesi ile 74’tincii maddesi dahil bu maddeler arasi toplu yapilara

%02.07.1965 tarih ve 12038 sayili Resmi Gazete. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12038.pdf. E.T.
24.10.2020. 634 sayili kanun bu sekilde yasalastiktan sonra giiniin hizla degisen sartlarma uyum
saglayabilmek i¢in ¢ok sayida degisiklik ve eklemeye konu olmustur. Bu kapsamda ilki 1969 yilindan
baslamak ve sonuncusu 2019 yilinda olmak tizere toplamda on dort defa degisiklige ugramistir.



iliskin 6zel diizenlemelere ayrilmistir. 5711 sayili kanun “birden ¢ok yapilara
uygulanacak 6zel hiikiimler” baslikli ek-3’{incii maddeyi miilga etmistir. Bu kapsamda,
gerek tek parsel Uzerinde gerek birden fazla parsel tzerinde; alt yap1 tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimmdan birbiri ile
baglantili birden ¢ok yap1 olmasi durumunda bu tiir yapilar, toplu yapi duzenlemesi
icerisinde kendine yer bulacaktir. Tek parsel iizerinde birden fazla yap1 (blok, miinferit
bagimsiz bolim, villa, ikiz yapi1) bulunmast durumunda KMK hikimleri

uygulanacaktir.

Inceleme konumuzu olusturan “Toplu Yapilar” KMK madde 66/1°de; “bir veya birden
cok imar parseli Gzerinde, belli bir onayli yerlesim planmna gore yapilmis veya
yapilacak, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.” seklinde
diizenlenmistir. 634 sayili kanunun 67’inci maddesinde, yeni bir diizenleme getirilerek,
ortak yerlerin bagimsiz boliimlere tahsisligi durumu diizenlenmistir ve bu sekilde, toplu
yap1 kapsamindaki bagimsiz bdlimlerin, ortak kullanim ve faydalanmasina tahsis
edilmis bulunan parsellerin mulkiyeti (tapu sicilinde kimin adina tescil edilecegi)
sorunu ¢oziime baglanmistir. Getirilen ¢6zUmle, esyaya bagli miilkiyet esasi
kapsaminda, bagimsiz boliimlerin el degistirmesinin, ortak yerlere iliskin dizeni
etkilememesi saglanmistir. Kanunun 68’inci maddesinde toplu yapilarin kurulmasi i¢in
zorunlu nitelikte olan vaziyet planma yer verilmistir. S6z konusu fikra hilkkmiine goére
vaziyet plani, toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarin kullanilis amag¢ ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin
tamamin1 kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmig imar plani
hitkiimlerine uygun olarak hazirlanmis bir plandir. Esasinda 68’inci maddede yer
verilen vaziyet plani ayni kanunun 66’inc1 maddesinde ifade edilen yerlesim planin
karsiligidir. Vaziyet plani, toplu yapir kapsaminda kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulurken kanunun 13’iincii maddesinde sayilan belgeler kapsaminda mimari projenin
eki olarak tapu idaresine verilmesi zorunlu belgelerdendir. Vaziyet planinin
diizenlendigi 68’inci maddenin devaminda toplu yap1 uygulamasinda kat miilkiyeti ve

kat irtifakinin tesisinde aranacak belgeler ile uygulama hususlarmin yonetmelik ile



diizenlenecegi ifade edilmistir®. Kanunun 69’uncu maddesinde, yonetim baslig: altinda
toplu yapilarda yer alan kurullar ve bu kurullarin gorevleri ile yonetim tarzlarinin nasil
olacagi belirtilmistir. Bu kapsamda, ada kat malikleri kurulu ve toplu yap1 kat malikleri
kurulu acisindan bu kurullara 6zgii temsilciler kurulu yapilanmasi 6ngoriilmistiir.
Kanunun 70’inci maddesinde, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler icin tek bir
yonetim plant olmast zorunlulugu hiikiim altmma alnmistir. Yonetim planmin
degistirilebilmesi i¢in aranan ¢ogunluk da bu maddede ifade edilmistir. Kanunun
71’inci maddesinde yonetici ve denetici atama usul ve esaslar1 ile 72’inci maddede ortak
giderlere katilma diizenlenmistir. Kanunun 73’tincii maddesinde gecici yonetim ve

74’lincii maddesinde de uygulanacak diger hiikiimler diizenlenmistir.

Tez calismamiz, konunun genisligi ve derinligi gbéze almmarak iic bdliimde
incelenecektir. Birinci bolimde kat miilkiyeti uygulamasindan dogan toplu yapilarin;
miilkiyet hukukundaki ve mevzuattaki yerinin belirlenmesi amaciyla genelden ozele
aciklama yapilacak, mulkiyet ve tasimmmaz miilkiyeti konularina kisaca deginilecek ve
kat miilkiyetine gecis saglanacaktir. Devaminda, kat milkiyeti rejimi kisaca
incelenecek, kat milkiyetinin hukuki niteligi konusunda doktrindeki goriislere yer
verilecektir. KMK’nin yasalasmasi1 ve toplu yapilara neden ihtiyag duyuldugu
noktasinda irdelenmesi gereken bir siire¢ olan 634 sayili kanunun tarihgesi Uzerinde
kisaca durulacaktir. Calisma konumuzun tam ve sistematik bir sekilde ifade edilebilmesi

icin kat mulkiyeti ve toplu yapilara ait temel kavramlar detayli sekilde agiklanacaktir.

Birinci boliimiin devaminda, toplu yap1 kavrami ve unsurlarma yer verilmek suretiyle
hangi hallerde kurulan yapilarin toplu yap1 olarak adlandirilabilecegi tiim yonleri ile
acikliga kavusturulacaktir. Bu kapsamda, 634 sayili kanunun 66’mnc1 maddesinde ifade
edilen, toplu yapiy1 olusturan unsurlar detayli bir sekilde agiklanacaktir. Devaminda,

toplu yapilarin hukuki niteligi ile ilk boliim sonlandirilacaktir.

Inceleme konumuzun ikinci bdliimiinde, toplu yapilarm kurulmasi ile toplu yap1
yonetim organlar1 incelenecektir. Toplu yapilarin kurulmasi igin gerekli maddi ve sekli

sartlar ifade edildikten sonra, toplu yap1 kurulma tirlerinden olan sozlesme ile kurulma

416.08.2008 tarih ve 26969 sayili, Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair
Yonetmelik. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/08/20080816-3.htm. E.T.10.12.2021.



ve mahkeme karar1 ile kurulma sekilleri agiklanacaktir. Bu agamada, toplu yapilarin
kurulmasinda uygulamada gorilen sorunlara yer verilecek olup Yargitay kararlari ile
konu incelenecektir. Ozellikle mevcut yonetim planlarmin toplu yap1 ydnetim planlarina
uyarlanamamasi sorunu, fiilen toplu yapi niteliginde olup, toplu yapi yOnetimine
gecilmeyen yapilarda gorevli mahkeme ve uygulanacak mevzuat sorunu, toplu yapilarin
kurulusu esnasinda yer alan gecici yonetimlerin, yonetimi kat maliklerine devretmemesi
sorunu lizerinde durulacaktir. Devaminda, toplu yapilarin yonetimi agisindan gerekli
organlar olan, blok kat malikleri kurulu, blok niteliginde olmayan yapilar kat malikleri
kurulu, ada kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu
ve toplu yap1 temsilciler kurulunun kimlerden olusacagi, nasil kurulacagi, kim
tarafindan yonetilecegi, bu kurullarm zorunlu organ olup olmadiklar1 ve kurullarin
gorev alanlar1 detayli olarak agiklanacaktir. Bu bolumiin sonunda toplu yapi ortak
yerleri ifade edilecektir. Ortak yerlerin ¢esitleri, ortak yerlere ait giderler, kamuya
ayrilan yerler anlatilarak, toplu yap1 ortak yerlerinde meydana gelen zararlarin tazmini

ve riicu davalarinda taraf ehliyeti konusu agiklanacaktir.

Tez calisgmamizin tglincii béliimiinde, toplu yapilarin yonetiminin detayli incelemesine
gecilecektir. Yukarida sayilan toplu yapinin yonetimi igin gerekli olan toplu yapi
kurullarinda, kurullara katilma ve oy hakki ile kurul toplantilarina iliskin usul ve esaslar
Uzerinde durulacaktir. Kurullarin olagan toplanti zamanlar1 ile olaganiistii toplanti
zamanlar1 bu toplantilara ¢agr1 sekli ve sekle aykiriligm sonuglar1 agiklanacaktir.
Devaminda, kurul toplantilarinda toplant1 ve karar yeter sayilari ile oya katilmaya yer
verilecektir. Kurul toplantilarinda, karar yeter sayilarina uyulmamasinin sonuglari
iizerinde durulacaktir. Kurullarda alinacak kararlarin niteligine goére toplant1 ve karar
yeter sayilar1 detayli incelenecektir. Bu kapsamda basit oy coklugu gerektiren isler,
nitelikli oy ¢oklugu gerektiren isler, beste dort oy coklugu gerektiren isler ve oy birligi
gerektiren isler lizerinde durulacaktir. Toplu yapilarda yonetici (yonetim kurulu) ve
denet¢i atanmasinin detaylar1 ve yonetici ile denet¢inin gorev ve sorumluluklari ifade
edilecektir. Tez galigmamizin sonunda ise toplu yapi kurul kararlarina karsi kanun
yollar1 incelenecektir. Bu kapsamda kat malikleri kurul kararlarmin iptali davasi ile
KMK madde 33 kapsaminda hakimin miidahalesi agiklanacaktir. Son olarak da toplu

yapilarin sona ermesi incelenecektir.



KMK madde 74 kapsaminda toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimler sakli kalmak kaydi ile
KMK’da yer alan biitiin hitkiimlerin toplu yapilar agisindan da aynen veya kiyas yolu ile
uygulanmast hiikmii dogrultusunda, toplu yapilar agisindan 6zel olarak diizenlenmemis
konularda uygun diistiigii 6lciide KMK’nin ilgili diger maddelerine deginilmek sureti ile
konu agiklanacaktir. Bu husus yerine getirilirken, klasik kat milkiyeti hukukuna iliskin
dogrudan dogruya uygulanan hiikiimler incelenmeyecek, toplu yapilarin agiklanabilmesi
i¢in ilgili maddelerden yola ¢ikilacaktir. Bu ¢ergevede, kat milkiyeti kurulmadan 6nce
dogan kat irtifak1 ¢alisma konumuzun disinda kalmaktadir. Ayn1 sekilde, ¢ok teknik ve
karmagik bir yap1 olan kat miilkiyeti ve toplu yapilar, Tirk Hukuku kapsaminda
incelenecek, yeri geldikce Isvigre Hukuk sistemindeki kat miilkiyeti uygulamalarina yer

verilecektir.

Tez galismamizi hazirlarken, konu ile ilgili yazilmis bilimsel Kitaplar ve makalelerden,
sireli yaymlardan, seminer ve kongre derlemelerinden, uygulama ile sekillenen bir alan
olmasi1 dolayisiyla da Kat Miilkiyeti Hukuku agisindan ¢ok 6nemli bir yere sahip
Yargitay kararlarindan faydalanilacaktir. Calisma konumuzun tamaminda ¢ikarimlar
yapilarak, 6zellikle iizerinde ihtilaf olan konularda ¢6ziim Onerileri sunulacaktir. Son
olarak inceleme konumuz, bélim icerisinde yer verilen yorum ve ¢ikarimlarin yer aldig:

sonu¢ bolimii ile noktalanacaktir.



1. BOLUM

TOPLU YAPI KAVRAMI

1.1. GENEL OLARAK

Toplu yapilara iligkin diizenleme, 5711 sayili Kat Miilkiyetinde Degisiklik Yapilmasina
[liskin Kanun ile 634 sayilh KMK’ya eklenmistir®. Toplu yapilarin 634 sayih Kanunda
diizenlenme yerine baktigimizda, hiikiimlerin dokuzuncu bdélimde bir butiin olarak,
dokuz madde halinde yer aldigmi gormekteyiz®. KMK’nin ilk yasalastigi dénemde,
yapilagsmaya iliskin Ongoriilmeyen hususlarin daha sonra ihtilaflara yol agmasi bu
eklemeyi zorunlu kilmistir. Ayn1 zamanda, toplu yapilar ile kat miilkiyeti sik1 bir iligki
icerisinde olup temel kavramlar1 ve iizerinde sekillenen prensipler birebir aynidir.
Buradan yola c¢ikilarak, toplu yapilar olarak tabir edilen ancak kanunun ilk yasalastigi
donemde oOngorilemeyerek kanunda kendine yer verilmeyen yapilasma bigimine,
KMK’nin uygulanabilmesi i¢in 634 sayili kanunda bu yonde bir degisiklik yapildigini

sOylemek yanlis olmayacaktir.

Toplu yapilar 634 sayili kanunun 66’mc1 maddesinde tanimlandigi iizere, bir veya
birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya
yapilacak, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyr ifade eder. Toplu yap1
kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar1 sarttr. Bu parseller
arasinda kalan ve imar planmna gére yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya
ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yap1 kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat milkiyetinin tesisinde ayri1 ayr1 dikkate alinir. Toplu yap1 birden

fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller {izerinde toplu yap1 hiikiimlerine tabi

5 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 22’inci maddesiyle; 65’inci maddeden sonra gelmek iizere
"Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler" baslikli "Dokuzuncu Béliim" altinda toplamda dokuz madde
eklenmis, mevcut 66 ve 67’ inci maddeler, 75 ve 76’ 1inc1 maddeler olarak teselsiil ettirilmistir.

® Bununla birlikte toplu yapilara iliskin bazi hiikiimlere, dokuzuncu bdliim haricinde, kanunun baska iki
maddesinde ayrica yer verilmistir. Bunlar; 29 uncu maddede kurul toplant1 zamanlarina iliskin hiikiim ve
38’inci madde kurul kararlarina karsi agilacak iptal davalarinda husumetin kime yoneltilecegini
diizenleyen maddelerdir.



olacak sekilde kat miilkiyeti iligkisi kurulamaz. S6z konusu tanimdan anlagilacagi iizere

toplu yapilar ve kat miilkiyeti iliskisi en nihayetinde bir tasinmaz mulkiyeti tarudur.

Calisma konumuzun tam olarak ifade edilebilmesi ve Tiirk Hukukundaki yerinin
saptanabilmesi i¢in genis bir perspektiften bakilarak, hukukumuzdaki milkiyet
kavramina ve Ozellikle tasinmaz miilkiyetine bu asamada genel olarak yer verilmesi
kanaatindeyiz. Miilkiyet, sadece bir kelime olarak disiiniildiigiinde tanimlamak kolay
iken miilkiyet hakkimi tanimlamak biraz giictiir’. Buradaki giicliik hakkin mahiyetinden

ileri gelmektedir®.

Miilkiyet kavramini ifade ederken bu kapsamdaki iki goriise deginmek gerekmektedir.
Bu goriisler klasik goriis ve modern goriistiir®. Klasik goriise gore miilkiyet hakki;
sahibine esya iizerinde dokunulamaz, sinirsiz ve mutlak yetkiler tanir. Bu yetkiler
miilkiyet hakkmin tiirline ve konusuna gore degismeyen daima ayni kalan yetkiler
mahiyetindedir. Miilkiyet hakkmin igerigi kullanma, yararlanma, tasarrufta bulunma
yetkilerinden olusmakta olup, yetkiler dokunulmazdir, hi¢cbir zaman degismez. Bu
yetkilerle malik esyayi diledigi sekilde kullanabilir hatta esyay1 yok edebilir veya zarara
ugratabilir'®. Klasik goriis kapsammda en genel ifade sekli ile miilkiyet hakki, esya

7 Miilkiyet kavraminm kelime olarak kokeninin Arapca miilk sozciigiinden geldigi bilinmektedir.
Sahiplik, egemenlik, hiikiimdarlik, krallik, sahip olunan sey ve egemenlik alan1 anlamlarina gelen miilk
kelimesi Arapga bir ek olan iyat ekini alarak miilkiyat olmus, zamanla sesli harf uyumu ile miilkiyet
haline gelmistir. Tiirkge Sozliikk, Tirk Dil Kurumu Yaynlari, 6. Baski, Ankara, 1974, S.403, s. 587.
Miilkiyet kelimesinin Arap¢a kokenine bakildiginda egemenlik kavrami ile arasinda oldukga siki ve yakin
bir iliski oldugu goriilmektedir. Giiriz, Adnan: Teorik Ac¢idan Miilkiyet Sorunu, 2. Baski, Ankara,
2018,11.

Eren, Fikret: Mulkiyet Hukuku, 5. Baski, Ankara, 2020, s. 3; Sprankling, John G.: Understanding
Property Law, Matthew Bender&Company Inc,1999, Chap.1, p. 1.

8 Smith, Roger J.: Property Law Cases and Materials, Fifth Edition, 2021, London, 2021, p.1.

® Akipek, Jale / Akintiirk, Turgut / Ates, Derya: Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul, 2018, s. 374; Akipek,
Jale: Tiirk Esya Hukuku Ayni Haklar Ikinci Kitap Miilkiyet, Ankara, 1972, s.2-7; Esener, Turhan/Giiven,
Kudret: Egya Hukuku, 8. Baski, Ankara, 2019, s. 194; Nomer, Haluk Nami/ Ergiine, Mehmet Serkan:
Esya Hukuku, 6. Baski, Istanbul, 2019, s. 186.

10 Kokeni Roma Hukukuna kadar uzanan klasik gériise gore, malike taninan yetkinin sinirlandiriimasi
disaridan ve sonradan getirilmis olup, asil olan malikin tam yetkili olmasidir. Yetkiler istisnai olarak
siirlandirilabilir ve hakkin 6ziine yabancidir. Klasik goriis, etkilerini on dokuzuncu ve hatta yirminci
ylizyilin baglarinda da gostermeye devam etmistir. Bu yiizyilllarda hazirlanan kanunlar ozellikle
Avusturya ve Fransiz Medeni Kanununda bdyle mutlak bir miilkiyet anlayisinin izlerine rastlanmaktadir.
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 373; Akipek, Jale: Tiirk Esya Hukuku Ayni Haklar, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiltesi Yaynlar1 S. 282, Ankara, 1971, s. 5; Esener/Gliven, s. 194; Giiriz, Adnan: Hukuk Baslangici, 7.
Baski, Ankara, 1999, s. 154; Glriz, Mulkiyet Sorunu, s. 33; Nomer/Ergiine, s. 186; Sirmen, Lale: Esya
Hukuku, 9. Baski, Ankara, 2021, s. 261; Karsilastirmali hukukta miilkiyet hakki i¢in bkz. Baspinar,
Veysel: Mukayeseli Hukukta Ve Tiirk Hukuku’nda Miilkiyet Hakki Teminati, Ankara Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, 2016, C. 65, S. 3, s. 633-658.
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iizerinde iiciincii kisilere kars1 ileri siiriilebilen bir hakimiyet hakkidir!!. Klasik goriise
yapilan elestiriler neticesinde sosyal miilkiyet esaslarina dayali modern goriis ortaya
cikmustir!2, Modern gériise gore ise miilkiyet hakki, sahibine genis yetkiler vermekte ve
bu yetkiler ile beraber baz1 yliktiimliiliikleri ve 6devleri de beraberinde getirmektedir. Bu
yikiimliilik ve smirlandirmalar, miilkiyet hakkinin niteliginden ¢ikar ve bu hakka
dahildir®®. Doktrinde kabul edildigi sekli ile miilkiyet hakki; sahibine esya iizerinde
dogrudan dogruya kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinin tamamini
veren, bu yetkiler ile birlikte 6devler de yiikleyen, herkese karsi ileri siiriilebilen, tam,

mutlak bir ayni haktir',

Tirk Hukukunda, miilkiyet anlayis1 modern miilkiyetten esinlenmistir®. TMK’daki

miilkiyet hakki diizenlemesine baktigimizda; kanunun “DOrdinct Kitap”, “Esya

11 Akipek / Akmtiirk/ Ates, s. 377.

12 Klasik goriise yapilan elestiriler; miilkiyet hakkini, sadece hak sahibi tarafindan ele aldigi, Uglincl
kisilerin ve toplumun yararmi géz ardi ettigi ve bu sekilde ¢ok ferdi ve liberal oldugu noktasinda
toplanmaktadir. Mulkiyet hakki, sosyal diigiinceler karsisinda, hakkin sahibine mutlak anlamda ve sinirsiz
yetkiler veremez. Miilkiyet hakki kullanilirken, hak sahibi gevrenin ve kamunun menfaatini de goz
oniinde tutmak durumundadir. Bu yoniiyle, sosyal diisiincelerin etkisiyle elestirilmistir. Akipek, Tirk
Esya Hukuku, s. 6; Esener/Guven, s. 194; Giiriz, Hukuk Baslangici, s. 162.

13 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 377; Esener/Giiven, s. 194; Nomer/Ergine, s. 186; Sirmen, s. 262; Giriz,
Hukuk Baslangici, s. 162.

14 Antalya, Gokhan/Topuz, Murat: Marmara Hukuk Yorumu Esya Hukuku Cilt IV/1, Ankara, 4. Baski,
2021, s. 131-132; Akipek, Tlrk Esya Hukuku, s. 6; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 377-379; Eren, s. 21;
Esener/Guven, s. 193; Giiriz, Hukuk Baslangici, s.162; Nomer/Ergine, s. 187; Sirmen, s. 263; Oguzman,
Kemal /Selici, Ozer/Oktay Ozdemir, Sabie: Esya Hukuku, 22. Baski, Istanbul, 2020, s. 312; Giirsoy,
Kemal/Eren, Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984. s. 329; Hatemi, Hulseyin/Serozan,
Rona/ Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukuku, istanbul, 1991, s. 8; Kiligoglu, Ahmet: Esya Hukuku, Ankara,
2021, s. 199-204; Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet /Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Esya
Hukuku, C.1, Istanbul, 1989, s. 467; Serozan, Rona: Esya Hukuku I, 3. Baski, istanbul, 2014, s. 18.

15 Miilkiyet hakki 1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nm 35’inci maddesinde diizenlenmistir.
Bu diizenleme; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” seklindedir.
Miilkiyet hakki Anayasa’nm “Temel Hak ve Odevler” baslikl Ikinci Kisim, “Kisinin Hak ve Odevleri”
baslikli “Ikinci Bsliim”iinde diizenlenmistir. Diizenlenme veri itibariyle bireysel, hak sahibine onu toplum
yararma kullanmasi konusunda ddevler yiiklemesi itibariyle sosyal bir hak olarak kabul edilmektedir.
Sirmen, s. 262. Eren’e gore ise, miilkiyet hakkinin Anayasa’da diizenlenme yeri ve bu hakkin
kullanilmasmin kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilmast hali, bu hakka “sosyal bir hak ve 6dev” niteligi
vermemektedir. Bu sekilde olsaydi Anayasa koyucusunun bu hakki “Sosyal Hak ve Odevler” arasinda
diizenleyecegini ifade etmistir. Bkz. Eren, s.15. Anayasa’da miilkiyet hakkinin diizenlenme yeri
noktasindaki elestiri i¢in bkz. Tanor, Biilent/ Yiizbasioglu, Necmi: 1982 Anayasasina Gore Tiirk Anayasa
Hukuku, 2001, s. 176; Aksi gortis: Ozbudun, Ergun: Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara, 2005, s. 124; Diger
Anayasalardaki diizenlenme yeri igin, Kili, Suna/Goziibiiyiik, Seref: Tiirk Anayasa Metinleri (Sened-i
ittifaktan Giiniimiize), 2000; Ayrica bkz. Tanér, Biilent: Osmanl Tiirk Anayasal Gelismeleri, 2008.
Tezig, Erdogan: Anayasa Hukuku, Ankara, 2006. Alman AYM’ye gore; “Anayasalar sadece tek tek
hukuk giivencelerinin ve diizenleyici hiikiimlerin toplami olarak degil, ayn1 zamanda bir 6l¢i, belirli
deger hiikiimleri ve dzellikle temel haklar, hukuk devleti ve demokrasi ilkelerince sekillendirilmis bir



11

Hukuku, Birinci Kisim”, “Mulkiyet, Birinci Bolim, Genel Hikimler” bashig: altinda
madde 683°de diizenlendigini goriiyoruz. Miilkiyet hakkinin igeriginin diizenlendigi
683’linci madde, “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey
Uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”
der. Burada hakkin igerigi belirtilmis olup, hak sahibinin esya iizerinde ¢ok genis
yetkileri oldugu sayilmistir. Bu yetkiler; kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkileri olup bu yetkilerin ancak ‘“hukuk diizeninin smirlar1” igerisinde
kullanilabilecegi belirtilmistir. Bu ifadeden miilkiyet hakkinin ancak belirli sinirlar
icerisinde kullanilabilecegi ve hak sahibine belirli bir takim 0&devler yiikledigi
gorilmektedir . TMK, miilkiyet hakkini hakka konu olan sey agisindan tasmir
miilkiyeti ve tasinmaz miilkiyeti olarak ikiye aymrmistir. Taginmaz miilkiyeti, TMK
“Dérdiincii Kitap”, Miilkiyet anabashg altinda, “Ikinci Béliim”, “Tasinmaz Miilkiyeti”
iist bashgi altinda 704 ve 761’inci maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu maddelerde
tasinmaz miilkiyetinin konusu, kapsami, kazanilmasi, kaybi, icerigi, kisitlamalari, bu
haktan dogan 6devler ve tasinmaz malikinin sorumlulugu detayh sekilde tanimlanmustir.
Tasinmaz miilkiyetinin konusu, TMK madde 704’de diizenlenmistir. Buna gore, “I.
Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat
mulkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz bolimler.” tasinmaz miilkiyetinin konusunu
olusturur. Bunlar ayn1 kanunun 998’inci maddesi geregi tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilecek seylerdir. Tasinmaz miilkiyetinin konusu TMK madde 704 itibariyle
sayilanlar ile sinirli oldugu igin baska kanunlarda tasinmaz olarak sayilan bir esya Tirk
Medeni Kanuna goére tasmmaz miilkiyetinin konusunu olusturmaz. Bu noktada,
TMK’da taginmaz olarak sayilan, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bolumler
iizerinde uygulanan kat miilkiyeti rejimi ve bu uygulamadan dogan toplu yapilar

calisma konumuzu olusturmaktadir.

sistem olarak kavranmahdir” Kaboglu, ibrahim O: Anayasa Yargisi, Avrupa Modeli ve Tiirkiye, 2007, s.
179.
16 Esener/Guven, s. 196; Sirmen, s. 264.
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1.2. TASINMAZ MULKIYETININ OZEL BiR TURU OLARAK KAT
MULKIYETI VE TOPLU YAPILAR iLE ILiSKIiSi

1.2.1. Genel Olarak

Ikinci Dlinya Savasi’ndan sonra, tilkemizde ve tiim diinyada ortaya ¢ikan hizli niifus
artigl, sanayilesme ve schirlesme sonucunda konut sikintist dogmus, bu husus kat
miilkiyetine  iliskin  hukuki diizenlemelerin ivedilikle yapilmast ihtiyacim
dogurmustur®’. Bunun {izerine Isvigre ve Tiirkiye’de hukukcular, Medeni Kanunun
hiikiim ve prensiplerini degistirmeden, kat miilkiyetinin ekonomik amaclarmi acilen
gerceklestirecek ¢oziimler {izerinde durmuslardir. Bunlardan iilkemizde uygulama alani
bulan payli miilkiyet-sahsi irtifak ¢6zimi nerdeyse KMK’ya kadar kullanilmustir. Bu
uygulamadan yararlanmak isteyenler, dncelikle gayrimenkulin ortak malikleri olarak
tapu siciline kayit diigirmiislerdir. Devaminda, paydaslardan her biri lehine, TMK
madde 838’¢ gore (734 sayili Medeni Kanun madde 753) katlardan, dairelerden yahut
baska herhangi bir boliimden yararlanmak adina sahsi irtifak hakki tesis edilmistir. Bu
kapsamda irtifak hakkinin tesisine iliskin resmi senette, bu irtifak hakkinin
devredilebilecegi  belirtilmistir. Bu hakkin  devredilebilmesi ile paydaslarin
yararlandiklar1 katlardan veya dairelerden biri iizerinde mirasgilarina devredilebilen

devaml1 ve miinhasir bir kullanma hakkina sahip olunmustur?®,

Kat miilkiyetini hayata ge¢irmeye ¢alisan bir diger formiil ise kiraci-aksiyonerli sirket
formuliidir. Bu formiil Isvigre’de 1949 yilindan itibaren uygulanmis ve &zellikle
Cenevre’de ragbet gormiistiir. Kiraci-aksiyonerli sirket; bir bina satin almak veya insa

etmek i¢in kurulan bir sirkette, aksiyonerlere binanin belirli dairelerinde yahut

17 Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 275; Sirmen, s. 494; Cribbet, John E.: Condominium-Home Ownership for
Megalopolis, Michigan Law Review, Vol. 61, No.7, 1963, p. 1210. Lehavi, Amnon: Law, Collective
Action and Culture; Condominium Governance in Comparative Perspective, Asia Pasific Law Rewiev,
2015, p. 8.

18 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 689, Reisoglu, Safa: Uygulamada Kat Mulkiyeti, 3. Baski, Ankara,
1969, s. 18. Miisterek miilkiyeti-gahsi irtifak diizenlemesinin elestirisi olarak Reisoglu, “Katlardan veya
dairelerden birinden miinhasir istifade imkanini veren irtifak hakkinin (hisse lehine degil) sahis lehine
tesis edilmesi, boylece miisterek malikin hissesini, lehine tesis edilmis irtifak hakkindan ayri olarak
devredebilmesi; miisterek maliklerden her birinin, miisterek miilkiyete son verilmesini talep edebilmesi
gibi formiiliin biinyesinde mevcut sakincalarin yaninda, kat malikleri arasindaki karsilikli iligkilerin
ayrintili diizenlenmemis olmasi uygulama yoniinden ciddi sakinca teskil etmistir.” Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 19.
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kisimlarinda, kat maliklerinin sahip olabilecegi haklar tanmmasidir *°. Sirket ana
sozlesmesinin hiikiimlerine gore, gayrimenkulden istifade edilecek donemin degeri
dikkate alinarak, sermayeyi teskil eden paylar gruplara ayrilacak ve her donemi temsil
eden grup icin nama yazili ve kiymetli evrak niteliginde bir senet diizenlenecektir. Bu
sekilde, sirket tiizel kisiligine sahip gayrimenkul miilkiyetinde, paydaslar namlarina
yazili senette gosterilen donem siiresince gayrimenkulden kiract sifati ile miistakilen
yararlanabileceklerdir. Bu kapsamda, senedin temsil ettigi sirket pay1 devir ve temlik
edilebilecektir®®. Kirac1 aksiyonerli sirket rejiminde; gercek kisi, tiizel kisiye tabi olup
aksiyoner, ancak tiizel kiginin bir tyesi olarak, dis goriiniiste sirkete ait olan
dairesinden, sirketin i¢ diizen hiikiimler1 ile kullanma hakki kapsaminda
yararlanabilmekteydi. Bu sistemde, anonim sirketin iginde statii geregince
aksiyonerlerin kisisel menfaatlerinde bir sinir yoksa genel kurul hakim durumdaydi ve
bununla birlikte sirketle ortaklar arasinda bir kira iliskisi mevcuttu®!. Bu sistem 6zellikle
miinhasr miilkiyet ac¢isindan sorunlu olup gercek kisileri tiizel kisiye bagli kilma
noktasinda, bagimsiz miilkiyete imkan tanimamustir. Dolayisiyla uygulamadaki
sorunlar1 ¢6zmek agisindan yeterli olmamis ve konunun bir kanunla diizenlenmesi

yolunda ¢alismalarin baslamasi zorunlulugu dogmustur.
1.2.2. Kat Milkiyeti Kanunu ve Tarihgesi
Kat mulkiyetinin soysal ve ckonomik amaglarindan yararlanmak {izere basvurulan

formillerin, kat mulkiyeti ihtiyacma cevap vermede devamli olarak yetersiz olusu

karsisinda, Almanya, Italya, Fransa, Isvicre?? ve Tiirkiye’de konunun, kanun yolu ile

19 Flattet, Guy: Isvicre Mevzuatinda Kat Miilkiyetinin Yeniden Ihyasi, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cev. Yiicel Sayman, 1966, C. 32, S. 1, s. 274.

20 Erel, Safak: Devre Miilk Kanunu Uzerine Bir Inceleme, Ankara Universitesi SBF Dergisi, 1988,C.43,
S.1,s.181.

21 Flattet, s. 275.

22 [svigre Mevzuatinda, Kat Miilkiyeti hiikiimleri ayr1 bir kanun seklinde degil, isvigre Medeni Kanunun
icerisinde Art.712a-Art.712t maddeleri dahil bu maddeler arasinda diizenlenmistir. Isvicre Hukukunda
kat miilkiyet, miilkiyetin 6zel bir tirli olarak diizenlenmemistir. Anagayrimenkuliin, maliklerin ortak
miilkiyetinde oldugu kabul edilmistir. Kat miilkiyeti, payl1 miilkiyet paylariin, her paydasin binanin
belirli kisimlarindan miinhasiran faydalanmasi ve o kisimlarda tasarruf etmesi seklinde kurulacagi
diizenlenmistir. Isvigre sistemi, bagimsiz boliimler iizerinde, bagimsiz miilkiyet hakki tanimamstir. Payli
miilkiyette, paydaslara, binanin belli kisimlarindan yararlanma, faydalanma ve tasarruf etme hakki
saglamistir. IMK madde 712a’da; kat miilkiyetinin, ortak maliklere, bir binanin belirli boltimlerini
miinhasiran kullanma ve bu boliimlerin i¢ini insa etme hakkini veren tasinmaz miilkiyeti ¢esidi oldugu
belirtilmistir. Bkz. https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/en Ayrica Bkz. Geng Aridemir,
Arzu: Kat Miilkiyeti I, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2021, s.10-12. Almanya ve Fransa’da &zel
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diizenlenmesinin uygun oldugu kabul edilmistir?®. Ulkemizde de bu gelismelerden yola
cikilarak 23.06.1965 kabul tarihli 634 sayili KMK, 02.07.1965 tarihli ve 12038 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak Tiirk mevzuatindaki yerini almis ve 02.01.1966

tarihinde yiiriirlige girmistir?*,

KMK’nin yiiriirlige girmesinden Onceki siire¢ ve 634 sayili Kanunun degisiklikler
donemi, calisma konumuz olan toplu yapilara neden ihtiya¢ duyuldugu noktasinda,
onem ihtiva ettigi igin kisaca bu siire¢lerin iizerinde durulacaktir. Kat mulkiyetinin
gelisimi toplum dinamikleri ile dogru orantilidir. Bu dinamiklerin igerisinde; ekonomik,
sosyal kiiltiirel ektenler ve kentlesme gibi olgular1 sayabiliriz?®. Ulkemizde 6zellikle,
1950’11 yillardan itibaren ¢ok yogun ve hizli bir sekilde kirdan kente goc¢ siireci
yasanmistir?®. Bu sekilde yogun ve hizli, kirdan kente go¢ olgusunda en birincil ihtiyag,
konut alaninda kendisini géstermistir. S6z konusu temel ihtiyaci karsilamak i¢in, konut

alaninda hizli bir yapilagma siirecine girilmistir. Toplumun bu hizli degisimi karsisinda,

nitelikte Kat Miilkiyeti Kanunlar1 vardir. italya’da, Isvigre’de oldugu gibi Medeni Kanunun iginde
diizenlenmistir. Bkz. Cagdas, Volkan/ Paasch, Jesper M./Paulsson, Jenny/ Ploeger,Hendrik/Kara,
Abdullah: Co-Ownership Shares in Condominium- A comparative Analysis for Selected Civil Law
Jurisdictions, Land Use Policy, 95, (2020), p. 2-6.

23 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 21. Belcika 1924°de, Fransa 1938’de, Italya 1942’de,
Almanya 1951°de medeni kanunlarmdan ayrilarak ayr1 bir KMK ortaya ¢ikmistir. Oguzman, Kemal: Kat
Miilkiyeti Kanun Tasarist Hakkinda, Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1959, C.24, S.1-4, s. 344. Kat
Miilkiyeti’nin uluslararasi alanda tarihsel gelisimi i¢in bkz. Van Der Merwe, Cornelius: European
Condominium Law, The Common Core of European Private Law, First published 2015, UK, p.9-19.

2% KMK’ya iliskin ilk hiikiimet tasarisi, Adalet Bakanhg biinyesinde Prof.Dr. Hifz1 Veldet
Velidedeoglu'nun baskanliginda ¢alisan bir komisyon tarafindan hazirlanmistir. 1959 yilinda bakanliga
sunulan tasart TBMM’ye sevk edilmis, Adalet Komisyonunda kabul edilmis fakat dénemin kosullari
sebebiyle Genel Kurula gonderilemeden kadiik olmustur. Aralik 1962’de, Adalet Bakanligi biinyesinde,
1959 tarihli tasartyr gozden gecirmek ve gerekiyorsa degistirmekle gorevli komisyon kurulmustur.
Komisyon H. V. Velidedeoglu baskanliginda, Safa Reisoglu, imran Oktem, Dr. Biilent Olgay, Eyiip Sabri
Erman ve Galip Esmerden olusmustur. Komisyon calismalarimi 1963’de bitirmis ve hazirlanan tasari
Adalet Bakanlhigi’'na sunulmustur. TBMM’ye sevk edilen tasar1 ufak degisikliklerle kanunlasarak
yiriirliige girmistir. Detayli bilgi igin bkz, Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 25-26.

% Keles, Rusen/Mengi, Aysegiil: Kent Hukuku, Imge Kitapevi Yayinlar1 2017, s. 13.

% Saglam, Serdar: Tiirkiye’de I¢ Go¢ Olgusu ve Kentlesme, Hacettepe Universitesi Tiirkiyat
Arastirmalari, 2006, S.5, s. 33. Serdar’n ayni makalesinde kent ve kir oranlar1 da verilmistir, buna gére;
“1935 yilindan itibaren iilkemizde yapilan genel niifus sayimlari, Tiirkiye'nin niifus artis hizin1 ve kir ve
sehir niifuslarinin genel niifus icerisindeki paymni vermektedir. Buna gore;1935 yilinda niifusumuzun %
23. 53" sehirlerde, % 76.47'si kirsal kesimde yasamaktadir. 1950'de sehirler % 25.04, kirlar % 74. 96,
1960'da sehir niifusunun genel niifusa oran1 % 31.92, kir niifusunun oram1 % 68.08'dir. 1970 yilinda ise
sehir niifus oran1 % 38.45, kirlarin oran1 % 61.55'tir. 1980 de ise sehirlerin niifus oran1 % 43.91'e
yiikselirken, kir orant % 56.19'a inmistir. 1990'da sehir niifus oran1 % 59.01, kir orani ise % 40.99'dur.
2000 yilinda ise sehir kapsamina giren yerlesim yerlerinin toplam niifusa orani daha da artarak % 64.90'a
ulagmistir. Kirlarm orani ise % 35.10'dur.” 2012 yilinda kirsal niifusun oran1 %25’in altmna inmistir.
Giiriz, Adnan: Tiirkiye’de Niifus Politikasi ve Hukuk Diizeni, Ankara, 1975, s.188-199.
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mevzuat bazi alanlarda hukuki ihtilaflara cevap veremez olmus ve yeni hukuki

dizenlemelere ihtiya¢ duyulmustur. Kat miilkiyeti sistemi de bu alanlardan biridir.

634 sayili KMK yasalasmadan once smirli da olsa Tiirk Hukukunda kat miilkiyeti
degisik formiillerle uygulanmistir. Miisterek miilkiyet-sahsi irtifak ve kiraci-aksiyonerli
sirket seklinde ifade edilen iki formiil iizerinden toplumun bu yondeki ihtiyaglarina
cevap verilmeye calisilmistir 27 . Bunlar icerisinde Tapu Kanunu madde 26
degistirilerek?® uygulanan, miisterek miilkiyet-sahsi irtifak ¢ozimii neredeyse KMK’nin
yasalagmasma kadar uygulanmistir. Tapu Kanunu madde 26’ya baktigimizda;
“Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar1 veya
birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kagmin
0 gayrimenkul {izerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut mustakilen istimale elverisli bir boliimiinden miinhasiran istifadesini
temin gayesiyle Medeni Kanunun 753’Uncl maddesi hikiumlerine gore irtifak hakki
tesisine veya tesisi vadine mitedair resmi senetler tapu sicil midiri veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan tanzim edilir.” seklinde diizenlemeyi gormekteyiz. Bu
diizenlemenin yetersiz olusu, kat miilkiyeti ihtiyacina uzun siire cevap veremeyecek

olmas1 ve aldigi elestiriler nedeni ile yeni bir kanunun yapilmasi siirecine girilmistir?®.

Tiim bunlar kapsaminda, yururlukten kalkan 743 sayili Medeni Kanunumuz dogrudan
dogruya kat miilkiyetine imkan tanimamustir®®. Séyle ki, 743 sayili Medeni Kanunun
644’ilincli maddesi, “Bir arza malik olmak, onu kullanmakta faydali olacak derecede
altina ve tstiine malik olmagi tazammun eder. Kanuni takyitler miistesna olmak (izere
bu miilkiyet, yapilan ve dikilen seyleri ve kaynaklari dahi samil olur.” seklinde

diizenleme mevcuttur. 743 sayili kanunun 652’inci maddesinin 2’inci fikrasi, “Bir evin

27 Bu iki formiil yukarida detayli olarak agiklandifi igin tekrara diismemek adma burada yer
verilmeyecektir. Bkz. s.17-18. Ayrica kat miilkiyeti sisteminin tarihine baktigimizda Mecelle’de sinirh da
olsa bir duzenleme gormekteyiz. Mecelle’nin 1150’inci maddesi, binanin kat taksimi imkanini
belirtmekte, 1192’inci maddesi, bir kat malikinin diger kat malikine zarar veremeyecegini diizenlemekte
ve 1193’iincii maddesi de kat maliklerinin miisterek yapidan yararlanma hakkini diizenlemistir. Bkz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 688.

28 RG. 09.01.1954 T. 6217 sayil1 tam ad1 Tapu Kanunun 26’1nc1 maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun.
Soz konusu degisiklik ile 2644 Sayili Tapu Kanunun 26’mnci maddesi, alti1 fikra seklinde degismistir.
Birinci fikra degisikliginin esasini icerirken diger fikralar usule iliskindir.

29 Ertas, Seref: Esya Hukuku, Izmir, 16. Bask1, 2021, s. 452.

30 Ozdemir, Selman: Kat Miilkiyeti Miiessesinin Dogusu, Mahalli Idareler Dergisi, S.86, Ankara, 2020,
S.73.
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2

mubhtelif katlari, st hakki teskiline mevzu olamaz.” hiikkmiinii igermektedir. Bu
maddeler birlikte degerlendirildiginde “iist topraga tabidir” kuralin1 gérmekteyiz. Bu
kapsamda, kat miilkiyetinin Gist hakki seklinde dahi kurulmasina imkan tanmmadigi,
734 sayili Medeni Kanun madde 652/2’den anlasiimaktadir®®. 4721 sayih TMK madde
718°’de 734 sayilh Medeni Kanuna paralel sekilde, “Arazi uUzerindeki mulkiyet,
kullanilmasinda yarar oldugu Olglide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini
kapsar. Bu mulkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere yapilar, bitkiler
ve kaynaklar da girer.” seklinde “{ist topraga tabidir” ilkesi tekrar edilmistir. 4721 sayili

TMK madde 726/3’de, “ Bagimsiz boliimler iizerinde ayrica iist hakki kurulamayacagi”

diizenlenmistir3?,

864 sayili ve yiiriirliikten kalkan Kanun Muddetinin Suret-i Mer’iyyet ve Sekil Tatbiki
Hakkimnda Kanunun® 18/2 ve 39’uncu maddeleri, kanunda yer alan ve istisnai bir durum
bulunmadik¢a kurulmalar1 miimkiin olmayan ayni haklar arasinda saydigi ve eskiden
kurulan kat miilkiyetlerinin eski kanun hiikiimlerine tabi kalacagmni ifade etmistir.3*
Gerek bu formiiller gerek mevzuat kapsaminda ileri strtilen ¢ézimlerin, kat mulkiyeti
ihtiyaci karsisindaki yetersizligi, kanun koyucuyu etrafli sekilde hazirlanmig bir kanuna

yoneltmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar dahilinde kapsamli bir KMK’nin yasalasmasi gerekliligi
savunulmus ve bu dogrultuda, 634 sayili KMK 23.06.1965 tarihinde kabul edilmis ve

31 Bu durumun sebebi olarak; Isvigre-Tiirk Medeni kanunlarmin kanun koyucularinim, bu tarz miilkiyeti
uyusmazlik kaynagi olarak gérmesi, mazinin ¢ekilmez bir mirasi saymasi ve bu sekilde bir mulkiyetin
yeni devrin ekonomisinde kendine yer bulamayacagi diigiincesinde olmasi, ayrica bina katlarmin tapu
sicilinde bagimsiz miilkiyet konusu olarak kaydinin miimkiin olmamasi  gosterilmistir.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 688.

32 Buradaki istisna topraga dogrudan dogruya bagli yapmin tamami igin gegerlidir. Arazi iizerindeki bir
bina ancak biitiin olarak iist hakkina konu olabilir, kat miilkiyetine bagli bagimsiz boliimler {izerinde ayr1
iist hakki kurulamayacaktir. Ust Hakki ile ilgili detayli bilgi i¢in bkz. Ergiine, Mehmet Serkan: Ust
Hakkinin Tasarruf Islemlerine Konu Olmasma Iliskin Hukuki Sorunlar, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, 2008, C.66, S. 1, 5.282.

33 Kanun icin bkz. https://www.resmigazete.gov.tr E.T.24.10.2020.

34 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 688-689; Ertas, Seref: KMK Serhi, 2. Baski, 2015, s. 16. Kanun
Muddetinin Suret-i Mer’iyyet ve Sekil Tatbiki Hakkinda Kanun madde 18/2, “Maamafih isbu kanunda bir
hiikmii istisnai mevcut olmadik¢a hakki miilkiyetin ve diger ayni haklarin stimulii, meriyeti baglar
baslamaz yeni kanuna tabidir. Yeni kanuna nazaran tesisleri kabil olmayan filhal mevcut ayni haklar, eski
kanuna tabi kalirlar.” Aynmi1 kanun madde 39, “Kanunu medeninin gayrimenkul sicillerine dair olan
kaidelerine gore tesisleri artik kabil olmayan ayni haklar (Bir evin bir katinin miilkiyeti, gayrin arazisi
iizerindeki agaclarin miilkiyeti ilah) tescil edilmeyip sadece ve liizumu derecesinde isaret olunmakla iktifa
olunur. Mezkir haklar, her hangi bir sebeple muntafi olduktan sonra artik yeniden tesis edilemez.”
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02.01.1966 tarihinde yiiriirlige girmistir®®. 634 sayili kanun iki kurumu diizenlemeyi
ama¢ edinmistir. Bunlar, kat miilkiyeti ve kat irtifakidir. Ek olarak 3227 sayili Kat
Miilkiyeti Kanuna Devre Miilk Hakki ile Ilgili Maddeler Eklenmesine dair Kanun ile
Devre Miilk hakki da dahil edilmistir3®. Bu kapsamda; KMK’nin igeriginde, Kat
mulkiyeti ve kat irtifakinin niteligi, kurulmasi, kat malikleri ve kat irtifaki sahiplerinin
haklar1, kat malikleri ve kat irtifaki sahiplerinin borglari, anagayrimenkulin yonetimi,
kat milkiyeti ve kat irtifakinin sona ermesi, devre miilk hakki ve toplu yapilara iliskin

Ozel hikimler olmak (izere toplamda yetmis altt madde ve dokuz bolum yer almaktadir.

KMK’nin ilk yasalastigi donem, olagan kat miilkiyeti olarak tespit edebilecegimiz
sureg, belirli bir parsel {izerinde yapilmis veya yapilacak olan birden ¢ok bagimsiz
bolumii kapsayan tek bir anayapi fikrine dayanmustir . Bu kapsamda, anayapi
iizerindeki yOnetim, ortak giderlere katilma, miilkiyet hakki gibi hususlar
diizenlenirken, tek parsel-tek yapi diisiincesinden hareket edilmistir®. 634 sayili kanun,
tek parsel lizerinde birden fazla yapiya (blok yapi yahut yatay miilkiyet) cevaz
vermemigstir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligli, 1966 yili icerisinde KMK’nin
uygulanmasina ve aciklanmasina yonelik bir izahname hazirlamistir. Izahnamede,
“2644 sayili Tapu Kanunun 26’mci maddesini degistiren 6217 sayili kanunun
tatbikatinda bazi giigliikler bu yeni kanunun hazirlanmasini icap ettirmistir. Bu kanunla
Medeni Kanunun miitemim ciiz’i prensibinden giiniin ekonomik ve toplum diizeninin
gerektirdigi sebeplerle ayrilmak zorunlulugunda” kalindigi ifade edilmistir, ayrica ilk
kez uygulanan bir usul oldugu i¢in biraz bigimci oldugu belirtilmis olsa da bu
formiilizasyonun “miilkiyet hakkmin tespit ve temin saglama amaci giittiigli” i¢in bu

%9, S0z konusu izahnamede, uygulamada yasanan

sekilde diizenlendigi ifade edilmistir
cesitlilik ve gereklilikler Ongoriilerek bir parselde birden fazla yapmin miimkiin

kilmmasina ydnelik agiklamalara yer verilmistir. izahnamede; “Anayapmm mutlaka tek

% RG. 02.07.1965. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12038.pdf. E.T. 06.07.2019.

36 10/06/1985 tarihli ve 3227 sayil kanun ile Kat Miilkiyeti Kanuna dokuz madde eklenmek sureti ile
degisiklik yapilmistir. Buna gére madde 57 kapsaminda; “Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1
ve bagimsiz bolimlerde ortak maliklerin her biri lehine bu yapi ve bagimsiz boliimiin yilin belli
donemlerinde kullanma hakki, miisterek miilkiyet payma bagl bir irtifak olarak kurulabilir ve bu hakka
devre milk hakki denir.” seklinde tanimlanmistir. Detayl bilgi i¢in bkz. Erel, s. 169-183.

37 Ertas, Esya Hukuku, s.454.

3% Germeg, Mahir Ersin: Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara, Seckin Yayinlari, 8. Baski, 2019, s. 51; Gokge,
Erdogan: KMK’y1 Degistiren 5711 Sayili Kanun’dan Sonra Ortak Gider Alacak Davasinin Co6ziim
Yollari, IBD, C.83, S.2, 2009, s. 709-715.

39 Tapu ve Kadastro Mecmuasi, Y1l:3, Say1:9, T. 1.3.1966, s. 1.
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bir bina olmas1 sart kosulmamistir. Bir parsel i¢inde birden fazla yapi lizerinde de kat
miilkiyeti tesisi miimkiindiir. Ancak her bir yapi belediyece tasdikli plana istinat
ettirilmelidir. Arsa paymin, binalardaki biitiin bagimsiz boliimleri nazari itibara alinarak

29 40

tespiti gerekir. ifadesi ile uygulamada karsilasilan sorunlarin Online gecilmeye

calisilmustir.

Izahnamede; “Bir parselde birden fazla blok apartman yapiliyorsa ve bu bloklarin birisi
veya birka¢i tamamen bitmis ve iskan belgesi (yap1 kullanma izni) alinmis ise sadece bu
hale inhisar etmek {izere, biten yapi i¢indeki bagimsiz boliimlerin, biitiin bloklarin
bitmesini beklemeden kat miilkiyetine gevrilebilecegi” ifade edilmistir*!. Devaminda;
“Bu halde insas1 tamamlanan binadaki bagimsiz bdliimlere ait olup kat miilkiyetine
cevrilen arsa pay1 ve bunlarla ilgili kat irtifak haklari, anagayrimenkuliin sayfasindan
terkin edilecek, insas1 devam eden diger bloklardaki bagimsiz boliimlere ait arsa paylari
ve kat irtifaklar1 anagayrimenkulun kiitiik sahifesinde muhafaza olunacaktir. Diger
bloklarin ingaat1 tamamlandik¢a burada bulunan bagimsiz boliimler i¢in de yeni
» 42

sahifeler agilacak ve anagayrimenkuldeki haklar da peyder pey terkin edilecektir.

seklinde uygulamaya yonelik agiklamalara yer verilmistir.

Uzerinde duruldugu gibi, KMK’nin ilk yasalastigi donemde, kanunda bir parsel
Uzerinde birden fazla yapi kanunen Ongdriilmemisti, ancak bu husus yasaklanmis da
degildi. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nlin izahnamesinde emredici hiikiimlere
aykirilik teskil etmedigi igin bir parsel iizerinde birden fazla yapi1 olabilecegi
ongorilmiis olup buna yonelik agiklamalara yer verilmistir. Bu kapsamda, ayni parsel
iizerinde heniiz tiim bloklarin tamamlanmadan da yapimi biten bloklar agisindan kat
miilkiyetine gegilebilecegi kabul edilmistir. Goriildiigii gibi Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirliigii kanunun 6tesinde bir uygulamaya yer vermistir®,

40 Tapu ve Kadastro Mecmuast, s. 19.

41 [zahnamede 6rnek verilmek sureti ile 8 blok halinde 300 daireli apartman insaatt durumunda biitiin
bloklarin insaatinin bitmesinin beklenmesi, ingasi tamamlanan kat maliklerinin son derece zararma
olacagi ve anagayrimenkule ait kiitiik sayfasinin vuzuhunu kaybedecegi ifade edilmistir. Tapu ve
Kadastro Mecmuasi s.30.

%2 Tapu ve Kadastro Mecmuast 5.30-31.

43 Sengiil, Mehmet: Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yénetimi, Istanbul, 2011, s. 9.



19

Izahname her ne kadar kanunun 6tesinde uygulamaya yer verse de, somut durumu
mevzuata uygulama gerekliligi hasil olmustur. Bu kapsamda, 634 sayili KMK’da ilk
degisiklik 30.04.1969 kabul tarihli 1166 sayili kanun ile gergeklesmistir. S6z konusu
degisiklik KMK’nin 51’inci maddesinin 1’inci fikrasmi degistirmistir**. Isbu degisiklik
esas hakkinda olmayip kat irtifakindan kat miilkiyetine gegmek icin getirilen azami siire

noktasmnda usule yoneliktir®®.

Ikinci degisiklik, kapsamli bir degisiklik olup giiniin ihtiyaglarina cevap vermeyi
amacglamistir. Bu dogrultuda gerek hizli niifus artisi gerek tek parsel-tek anayapi
sorunun ¢oziimil i¢in bir takim diizenlemelere gidilmistir. Bu diizenleme 13.04.1983

tarihli 2814 sayili kanunla yapilmistir %6

Degisikliklere genel olarak baktigimizda
stiphesiz ki en 6nemli noktasi, tek parsel-tek anayapi kurali ek madde 3 ile tek parsel
iizerinde birden ¢ok yapiya (blok ya da yatay kat miilkiyeti) olanak saglamasidir. Ek
madde 3; “Bir arsa ilizerinde birden ¢ok yapinin varligi halinde KMK’da yer alan
hiikiimlerin uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate almir.” diyerek {i¢ bent halinde
bu durumu diizenlemistir. Degisiklik son derece onemli olmakla birlikte, ilk kez tek
parsel-tek anayapi prensibi tek parsel birden fazla yapi iliskisine imkan verir hale

gelmistir.

Ek madde 3’e baktigimizda; a bendinde; “Vaziyet planina gore yapilacak tiim bagimsiz
boliimlerden yiizde kirkinin veya blok insaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz bolimii

kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmis bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz

441166 sayili Kanunun tam adi; 23 Haziran 1965 Tarih Ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunun 51 Inci
Maddesinin Birinci Fikrasinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun olup, yirdrlik tarihi 02.01.1969’dur.

4 Degisiklikten dnceki metin; “Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra bu kanunun yiiriirliige
girdigi tarihe kadar, bir gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir béliimiinde kat maliki
gibi tek basina faydalanmasini saglamak icin tizerinde irtifak hakki kurulmus olan gayrimenkullerin
mulkiyetinin bu kanun yiiriirliige girdigi tarihten baslayarak ¢ yil i¢inde kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve
kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi zorunludur. Aksi halde irtifak haklar1 sona ererek yalniz ortak
miilkiyet devam eder.” seklindedir. 30.04.1969 tarihli degisiklik ile ii¢ yil i¢inde ibaresi “02.01.1971
tarihine kadar” olarak degistirilmistir.

46 2814 sayili kanunun tam adi; 23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 Sayilhi Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesine ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun olup, yiriirlik
tarihi 14.04.1983’tlir. S6z konusu kanun on dort maddeyi kismen veya tamamen degistirmistir. Ek 4
madde eklemis ve gegici 2 maddeye yer vermistir. Degisen maddeler; 2’nci maddenin ¢ bendi, 3’iincii
maddenin 2’nci fikrasi, 8’inci maddenin 1’inci fikrasi, 12’nci madde, 13’{incii maddenin 1’inci ve 5’inci
fikralari, 14’lincii maddenin 1’inci fikrasi, 17°nci maddenin 2’nci fikrasi, 19’ uncu maddenin 2°nci fikrasi,
20’nci maddenin 1’inci ve 2’nci fikrasi, 22’nci maddenin 1’inci ve 3’ilincii fikrasi, 28’inci maddenin
3’iincii fikrasi, 37’nci madde, 40’inc1 maddenin 4’iincii fikras1 ve 49’uncu maddenin 3’linci fikrasidir.
Degisiklik metni icin bkz. RG. 14.05.1983 T. 18018 S.: Ertas, Esya Hukuku, s. 454.
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bélumler icin kat milkiyetine gegilebilir. Bu takdirde, tamamlanmamis yapilara iliskin
kat irtifaklarmin tapu kituklerinde nasil yer alacagi (11’inci maddenin 2’inci fikrasina
bagl kalinmaksizin) tiiziikle belirlenecegi diizenlenmistir.” Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii’niin 06.07.1983 tarihli ve 1454 sayili genelgesinde; Bir parsel lizerinde ¢ok
kath birden fazla blok yapilarin bagimsiz boliimleri ile bir parsel lizerinde birer kath
birbirine bitisik veya ayrik nizamda yapilmis miistakil yapilarin ve her iki hali i¢ine alan
her biri igin kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasinda sakinca yoktur. Ancak yerlesim
planinda her blogun veya miistakil yapilari ayr1 ayr1 yerlerinin gosterilmesi gereklidir,”
denilerek bir parsel iizerinde olan birden fazla insaatin bagimsiz boliimleri yahut tek
bagimsiz boliimden olusan birden fazla yap1 lizerinde kat miilkiyeti kurulabilecegi de

acikliga kavusturulmustur®’.

Degisiklik ile getirilen ek madde 3’tin b bendi; “Yapilardan her birine iliskin ortak
giderler o yapidaki kat malikleri, biitiin yapilar i¢in miisterek tesis ve yerlere iliskin
ortak giderler butiin kat malikleri tarafindan 20’inci maddedeki kurala gore karsilanir*®,
Yapilardan bir kismmnm tamamlanmamis olmasi halinde, kat irtifaki sahipleri de,
kendilerini ilgilendirdigi 6lglide ortak tesis ve yerlere iliskin giderlere katilirlar.” Burada
yapilarin ayr1 ayr1 degerlendirilerek sadece bir yapiya iliskin ortak gider mevcut ise o
yapinin maliklerini tarafindan giderlerin karsilanmasi, biitiin yapilar i¢in miisterek
alanlarda, tesis ve yerlerde ise ortak giderlerin tiim malikler tarafindan 20’inci madde

usulleri ¢ercevesinde karsilanacagi diizenlenmistir.

Ek madde 3/c bendinde blok yapilara iliskin sorunlarin ¢oziimlenmesinde; “Kat
malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusur”,
diizenlemesine yer verilmistir. O halde ayni parsel {izerinde birden ¢ok blok var ise blok
yapilardan birini ilgilendiren bir sorun mevcut oldugunda o blokta yer alan kat
maliklerin katilim1 kat malikler kurulunun kurulmasi i¢in yeterli olacaktir. Bu husus kat

malikler kurulunun, taginmazda bulunan tiim maliklerin katilimi ile toplanir hususuna

47 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir Esya Hukuku; Istanbul, Filiz Kitabevi, 11. Baski, 2006, s. 478.

48 Metinde belirtilen 20’inci madde “anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma” bashikli olup, kat
maliklerinden her birinin aralarinda bagka tiirlii bir anlagma olmadikga, biitiin ortak yerlerin bakim,
onarim koruma, giderlere katilma, ortak tesisin isletme giderlerine katilmada kendi arsa paylar1 oraninda
katilmakla yiikiimlii oldugunu bu katilmadan bagka tiirlii bir anlasma olmadik¢a kaginilamayacagini,
giderlere katilma ylikiimliiliiglinii yerine getirmeyen kat maliki aleyhine dava agilabilecegini ve takip
yapilabilecegini diizenlemistir.
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bir istisna getirmistir. Bu kapsamda, ortak alanlar yahut bloklarin tiimiinii ilgilendiren
bir mesele oldugunda tiim kat maliklerinin katiliminin saglanmasi gerektigi de asikardir.
KMK’da yapilan 1983 degisikligi*® konumuz acisindan bakildiginda uygulamada olan,
ancak kanunun cevaz vermedigi, tek parsel birden fazla yap1 sorununa ¢6ziim arayisi ve
uygulama ile kanunu ayni hizaya getirme gayesi ile yapilmistir. Kent merkezlerine
goclin devam etmesi, ig ve ticaret alanindaki yeni gelismeler, kiiresel boyuttaki etkiler,
niifusun hizla artmas1 gibi ihtiyaglar ile 1983 degisikligi de yetersiz kalmistir.
Uygulamada yer alan birden fazla parsel iizerinde birden fazla yap1 yani glinumiizde de
kanunun kabul ettigi ifade ile toplu yapilara yonelik diizenleme yapilmasi ihtiyact hasil
olmustur. KMK hazirlanirken 6ngoriilemeyen bu durum, toplu yapilarin yonetimi, ortak

giderlere katilma, ortak yerlerin yonetimi gibi bircok sorunun dogmasma yol agmistir®.

Belirtilen sorunlar1 bertaraf etmek amaci ile kanun koyucu 14.11.2007 tarih ve 5711
sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasima Iliskin Kanun®! ile Dokuzuncu
Bolum, “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashg: altinda bir boliim eklemistir.
Arastirma konumuz olan toplu yapilar kaynagini isbu kanundan almaktadir. Boylelikle
bir veya birden fazla imar parseli iizerinde kurulmus bulunan, birden fazla yapilarda kat
miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanmasina olanak taninmistir. Bununla birlikte 2814 sayili
kanun ile yapilan 1983 degisikliginde yer alan ek madde 3, Kat Mulkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun ile yiiriirliikten kaldirilmistir®?.

491983 degisikliginde genel olarak bakildiginda; kat miilkiyetinin kurulmasinda gayrimenkuliin biitiin
maliklerinin imzaladigi dilek¢enin tapu miidiirliigiine verilmesi sartinin yaninda tapu miidiirliigiinden
istem halinde de kat miilkiyetine gecisin saglanmasmin Onii acilmistir. Yine yonetim planinin
degistirilmesi i¢in kat maliklerinin oy birligi sart1 kaldirilmis 4/5 ¢ogunluk getirilmistir. Ortak giderlere
katilmada bir takim degisiklikler yapilmis olup, isletme projesine itiraz siiresi on bes giinden yedi giine
indirilmigtir. Getirilen ek madde 1 ile daha 6nce KMK’nin uygulanmasindan dogan sorunlar asliye hukuk
mahkemelerinde goriiliir iken isbu degisiklik ile artik gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemeleridir.
Degisiklik metni igin bkz. R.G. 14.05.1983 T. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18018.pdf. E.T.
08.12.2021.

%0 Germeg, s. 1252,

1 5711 sayih kanun ile 634 sayili KMK’ya eklenmesinin yani sira bu diizenleme ile on yedi maddede
degisiklik yapilmis, altt maddede eklemeler yapilmis ve iki madde kaldirtlmustir. 5711 sayili kanunla
2007 yilinda yapilan degisiklikten 6nce; (1969 ve 1983 degisikliklerinden bahsettik) 1985, 1991, 1992,
2005, 2007 (5378 sayili kanun ile) ve degisiklikten sonra; 2009, 2011, 2013, 2015, 2018, 2019 ve 2021
yillarinda yine degisiklik, ekleme veya madde iptali yapilmistir, bkz. https://www.mevzuat.gov .tr/
MevzuatMetin/ 1.5.634.pdf. E.T. 30.10.2021.

52 Germeg, s. 1252; Ertas, Esya Hukuku, s. 454.
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1.2.3. Kat Miilkiyeti Kavrami ve Hukuki Niteligi

Kat miilkiyeti ile toplu yapilar siki bir iliski halindedir. Bu siki iligki halini, toplu
yapilarin, kat miilkiyetinin 6zel bir tiirli, bir yapilasma bi¢imi seklinde ifade edebiliriz.
Toplu yapilar her ne kadar bir yapilasma bicimi olsa dahi hukuki mahiyeti geregi,
Uzerinde kat milkiyeti kurulabilen yapilarda uygulanan bir rejimdir. Bu sebeple tez
konumuz itibariyle kat miilkiyeti kavrami ve hukuki niteligi iizerinde durulmasi

gerekmektedir.

KMK madde 1’e gore; “Tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri ayr1 ve bash basina kullanilmaya
elverisli olanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu
Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.” Ayni1 kanunun madde
2/a’da; “Bu hakka sahip olanlara, kat maliki,” denilecegi hiikiim altina alimmistir. Kat
mulkiyeti belirli bir anlamda kullanilmis teknik bir ifadedir. Kat miilkiyeti kavramimin
sadece lafzina baktigimizda, katlar tizerindeki miilkiyet hakki gibi goriinse de; bir
kattaki muhtelif daireler veya magaza yahut depo gibi bagimsiz boliimler tizerindeki

miistakil miilkiyet hakkini da ifade eder.%,

Kat miilkiyetini dar anlamda ve genis anlamda inceleyecek olursak, dar anlamda kat
mulkiyeti; payli maliklerin, tasinmaz olarak sahip bulunduklar1 bagimsiz boliimler
iizerindeki bagimsiz ve miinhasir miilkiyet hakkidir>*. Genis anlamda kat miilkiyeti ise
kat maliklerinin, bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyet hakkindan bagka arsa ve ortak
yerler ile sahip bulunduklar1 anagayrimenkul Gzerindeki payl miilkiyet hakkini da igine

alan bir kavramdir®.

%3 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 28.

5 Akipek/Akmtiirk/Ates, s. 419. KMK madde 1/l ve 2/a maddelerinde kat mulkiyeti dar anlamda
kullanilmustir. Bu tiir miilkiyet hakki tek bir kisiye ait olabilecegi gibi birden fazla kisiye de ait olabilir.
Bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyetin tiirii i¢ iliski bakimmdan 6nemlidir. Bertan, Suat/Arik, Fikret:
Kat Miilkiyeti, Adalet Dergisi, 1949, Y.40, S.3, s.314; Caga, Tahir: Kat Miilkiyeti Ihtiyacin1 Tatmin
Edebilecek Hukuki Tedbirler, Adalet Dergisi, C.1, Y.43, 1952, S. 5, 5.588.

% Akipek/Akintiirk/Ates, s. 419. KMK madde 3 genis anlamda kat miilkiyeti anlaminda kullanilmistir.
Ertas, Esya Hukuku, s. 455.
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Kat miilkiyetinin hukuki niteligi ise KMK madde 3’de belirtildigi lizere, “Arsa pay1 ve
anagayrimenkuldeki ortak yerler ile baglantili 6zel bir miilkiyettir.” Burada Kkat
mulkiyetinin niteligi hakkinda tartismalar ve elestiriler mevcuttur. Tartigmali konu,
paylt maliklerin bagimsiz boliimler iizerinde sahip olduklar1 hakkin mahiyeti agisindan,

bu hakkin bir miilkiyet hakki olup olmadig1 noktasmdadir®®.

Doktrinde kat mulkiyetinin, Medeni Kanun anlamindaki klasik miilkiyetten farkli
oldugu, 6zel nitelikte bir miilkiyet tiirii oldugu yoniinde goriis birligi mevcuttur®’. Kat
miilkiyetinin 6zel tiirde bir tasinmaz miilkiyeti olmasi, iki nedenden kaynaklanmaktadir.
Bu nedenlerden birincisi, ilke olarak bagimsiz boliimler iizerinde tek kisi miilkiyeti
ongorirken; ikincisi, arsa ve ortak yerler Uzerinde payl miilkiyeti kabul etmesidir. Payli
miilkiyet esaslarma gore o bagimsiz boliimiin degeriyle oranli olarak arsa kapsaminda
tahsis edilen pay, tum kat maliklerinin payli miilkiyetine bagl ortak yerler iizerindeki
payl miilkiyet payma ayrilmaz sekilde baghdir. Bu kapsamda esyaya bagli bir payh
miilkiyet diizeni kurulmustur®®. Esyaya bagli miilkiyet diizeni geregince, bagimsiz

boliim iizerinde miilkiyet hakki kime aitse arsa payi ve ortak yerler iizerindeki payh

%6 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 417.

57 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 417; Arpaci, Abdiilkadir; Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi, 6. Baski,
2002, s.25-26; Eren, s.148-149; Esener/Giiven, s.330; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 276.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 692-695; Oztan, Bilge: Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan
Kitapevi, 39. Baski, Ankara, 2014, s. 841; Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, 1. Baski, Ankara,
1966, s. 24; Reisoglu, Uygulamada Kat Mdlkiyeti, s. 28-29; Serozan, 51. Karsit goriis igin bkz.
Sungurbey, Ismet: Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlari, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Aragtirmalart Dergisi, 1968, C.1, S.2, s.149-151. Reisoglu’nun, Sungurbey’in kat miilkiyetinin
mabhiyetine iliskin goriislerinin elestirisi igin bkz. Uygulamada Kat Miilkiyeti, S. 29-32. Sungurbey’e gore;
“Tirk Kat Miilkiyeti Kanuna gére, paydaslarin katlardaki 6zel miilkiyeti, katlarda yerellestirilmis kendine
vergi bir egemenlik hakki, tek basina yararlanma hakkidir. Nesneler iizerindeki bir egemenlik hakki ya
dipediz, gercek milkiyet hakki, ya da smirli nesnel hak olabilir. Yoksa ¢agdas medeni hukukta, somut
6zl ne olursa olsun, 6zel ayr1 gesitten ikinci bir miilkiyet hakkma yer yoktur. Kat miilkiyeti hakki,
paydaslara kendilerine ayrilan katlarda yerellesmis (lokalize edilmis) tek basina yararlanma hakk: veren
6zel olarak bicimlenmis, orgiitlenmis bir birlikte (payli) miilkiyet hakkidir.”

%8 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 692-695. Sinirli ayni haklar bagimsiz béliim iizerinde kurulur ve
kurulduklar1 anda arsa payt ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet payma katilirlar. Kira gibi kigisel haklar
icin de durum bdyledir. Arsa payr ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet payinin, bagimsiz bolimdeki kat
miilkiyetinden ayr1 olarak devri, rehni veya bagka bir ayni hak teskil etmesi s6z konusu degildir. Hukuki
tasarrufa yalniz bagimsiz boliim konu teskil eder. Oguzman’in goriisiine gore; “kat miilkiyetinin,
miisterek miilkiyet paylarmin, her paydasa, binanin kat daire gibi bagimsiz boliimlerinde miinhasir
istifade hakki verecek sekilde tesis edilmesi ile kurulmasi, bu suretle kat miilkiyetine ¢evrilmis her
miisterek miilkiyet paymna, kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfa agilmasi, bu sayfalarda arsa payinin
kanuni muhtevasini teskil eden miinhasir istifade hakkina konu olan bagimsiz boliimlerin gosterilmesi”
gerekmektedir. Detayl bilgi igin bkz. Oguzman, s. 1020; Miisterek Miilkiyet ile ilgili ayrica bkz. Aybay,
Aydin: Miisterek Miilkiyette Payli Halin Sona Ermesi, {UHF, C.32, S.1, 1966, s. 122 vd.
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miilkiyet hakkina da ayni kisi sahip olur®. Bu 6zel nitelikte miilkiyet tiiriiniin kurulmasi
ile kat miilkiyet kiitiigiine kaydedilen her bagimsiz bolim ayr1 bir gayrimenkul niteligi
kazanrr ve miistakilen devredilebilir veya rehnedilebilir ® . Bu kapsamda, kat
miilkiyetinin bagkasina devri veya miras yoluyla ge¢mesi halinde, ona bagli arsa pay1 da
birlikte gecer. Arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak
devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢gmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.
Bagimsiz boliimlerin baskasma devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler
ve ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur.
Goriildigi tlizere, kanun koyucu bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyet hakki ile arsa
pay1 ve ortak yerler iizerindeki miilkiyet hakkmi sik1 bir sekilde birbirine baglamistir.
Buradan yola c¢ikilarak, kat miilkiyeti s6z konusu oldugunda bu miilkiyete konu olan
bagimsiz boliimler ile bu bolimlere baglanmis ortak yerler ile arsa paymi bir biitiin

olarak diisiinmek gerekmektedir®..

KMK madde 13/4’de; “Kat miilkiyeti kiitligiine tescil edilen her bagimsiz bolim ayr1
bir gayrimenkul niteligi kazanir.” denmistir. KMK madde 2/a; bagimsiz bdlimler
iizerinde kurulan miilkiyet hakkinin, kat miilkiyeti oldugu hiikiim altina almistir. Ayn1
kanun madde 3’de kat miilkiyetinin; “Arsa pay1 ve anagayrimenkulle baglantili 6zel bir
mulkiyet” oldugu belirtilmistir. Bu ii¢ maddeyi birlikte inceledigimizde, kat milkiyeti

kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz bolimln ayr1 bir tasinmaz oldugu, arsa payi ve

% Oztan, s. 841.

60 Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 24; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 28-29.
Gonensay’in Romanya, Fransa ve italya, Belgika Kat Miilkiyeti hiikiimlerini derlemesi kapsaminda ¢ikan
sonucu, “Biitiin bu kanunlara gére kat miilkiyetinde maliklerden her biri kendi kati tizeninde ayr1 ve
mustakil bir miilkiyet hakkini haizdir. Fakat bu miistakil ve ayr1 miilkiyet yaninda biitiin kat maliklerinin
musavi surette istifadesine yarayan kisimlar (mesela temeller, biiyiik duvarlar, dam, merdiven, girig
kapisi, kuyu, kalorifer, asansor ve ilah...) tizerine de miisterek miilkiyet (siiyu ) caridir . Yani arsa
tizerindeki binanimn katlar1 tizerinde hususi bir milkiyet ve biitin kat maliklerinin istimal ve istifadesine
yarayan kisimlar tizeninde de miisterek bir miilkiyet mevcuttur.” seklinde ifade etmistir. GOnensay,
Samim: Kat ve Daire Miilkiyeti, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.10, S.3-4, s. 536;
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, “KMK sisteminde, paylara sayfa agildigini, arsa pay: altinda agilmis bu
sayfalarda yer alan hakkin bagimsiz boliimlerde belirlenmis 6zel bir egemenlik hakki verdigini kabul
ediyoruz. Bagka bir deyisle, arsa paymin asli unsur oldugu KMK’da, ayr1 sayfaya kaydedilenin bagimsiz
boliim degil, payli miilkiyetteki pay oldugudur ve bu pay bagimsiz béliimlerde tek basina yararlanma ve
tasarruf yetkisini bu sekilde vermektedir.” Bkz. Ozmen, Saba/ Vardar Hamamcioglu, Giilsah: Kat Irtifaki,
On ki Levha Yayinlar1, 3. Baski, 2017, s. 57.

61 Eren, s. 148-149.
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anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet tlrd oldugu ortaya
¢ikmaktadir®?,

Karsilastrmali hukuk agisindan, Isvigre Medeni Kanununun, kat miilkiyeti ile ilgili
maddeleri incelendiginde, payli maliklerin bagimsiz boliimler {izerindeki haklari,
miilkteki ortak paylaridir. ZGB art.712a/I’de %, tasmmmaz iizerinde, kat miilkiyeti
kurulabilecegi diizenlenmistir. Bu kapsamda; kat maliki, kendi bagimsiz bélumind,
kullanma, yonetme, dizenleme hakkma sahiptir. Bu hak hi¢bir sekilde diger kat
mulkiyeti sahiplerinin, ayni nitelikteki haklarini kullanmay1 zorlagtirmamali ve higbir
sekilde ortak yerlere, sistemlere ve tesislere zarar vermemeli, bunlarin islevini ve dis
goriiniisiinii bozmamalidir. Isvigre hukukunda kat miilkiyeti hakki, 6zel igerikli bir payl
miilkiyet hakki niteligindedir®. Isvigre kanun koyucusu, esyanin tamamu iizerinde tek
bir miilkiyet hakki bulunabilecegini, bu nedenle kat miilkiyetini, payl miilkiyete tabi bir
binada bir paydasa, kat {izerinde miinhasir faydalanma hakki saglayan 6zel icerikli bir
payli miilkiyet hakki oldugunu kabul etmistir. Isvicre Medeni Kanununda her ne kadar
bu hak kat miilkiyeti olarak adlandirilsa dahi, bu 6zel hak gercekte bir miilkiyet hakk1
degildir. Tasmmaz {izerindeki miilkiyet, kat maliklerinin payli ortak mal

niteligindedir®®.

Tlrk Hukukunda kabul edilen kat mulkiyetinin hukuki mahiyetine geldigimizde, bizim
de katildigimiz goriise gore; bagimsiz boliimler lizerindeki hakkinin, bagimsiz miilkiyet
olarak kabul edildigi gorilmektedir. KMK madde 1°de ac¢ikg¢a, tasmmaz iizerinde

kurulan kisilere bagimsiz bir hak taniyan kat miilkiyeti hakkinin “bagimsiz miilkiyet

62 Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 57; Ozmen/Cakmak’a gore; “Kat miilkiyeti payli miilkiyetten farkli
sekilde diistiniilemez, buradaki miilkiyet kat maliklerine ait payli miilkiyettir. KMK’nin sdyledigi tiirde
ortak miilkiyet adi adinda bir miilkiyet tiirii bulunmamaktadir. TMK kapsaminda payli miilkiyet ve
elbirligi milkiyeti mevcut olup KMK bunlarin disinda bir miilkiyet tiirii yaratamaz. Kat miilkiyeti payl
miilkiyet iizerine insa edilmis olup, ortak miilkiyet olarak adlandirilan durum aslinda tam olarak payl
miilkiyettir.” Bilgi icin bkz. Ozmen, Saba/Cakmak, Berna: 6306 Sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa
Paymin Diizeltilmesi Davasina Iliskin Hiikiim Ve Sonuglar, iBD, 2013, C.87, S. 5, s. 729.

83 Isvigre’de kanun koyucu Kat Miilkiyetine iliskin hiikiimleri isvigre Medeni Kanunun (Schweizerisches
Zivilgesetzbuch (ZGB) 712. maddesinden sonra gelmek kaydiyla 19. madde eklemek sureti ile
diizenlemistir. Bkz. Oguzman, Kemal: Kat Miilkiyeti Hakkinda Isvicre’de Ve Tiirkiye’de Hazirlanan
Kanun Tasarilar1, Tahlil ve Tenkidi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast 1960, C.25, S. 1-4,
s. 133-152.

6 fsvicre Medeni Kanunu, Zivilgesetzbuch (ZGB) Art. 712a A. Inhalt und Gegenstand / I. Inhalt.
E.T.:03.05.2019, https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19070042/index.html.

8 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 11.baski, s. 474.
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hakk1” oldugunu hiikiim altina almistir. Tiirk sisteminde kat miilkiyeti, biitlinleyici
parca esasindan ayrilarak, her bagimsiz bolimii, ayr1 bir tasinmaz olarak kabul etmistir.
Turk Hukukunda asil olan, bagimsiz bolimler ilizerindeki miilkiyet hakkidir. Arsa
iizerindeki, payl miilkiyetten dogan ve oran kapsaminda payli maliklere ait olan paylar,
bu miilkiyete baglidir®®. KMK madde 13/2; “kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz
boliim, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir sayfasmna o boliime bagli arsa payr ve
anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kltukteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa
numaralar1 gosterilmek suretiyle tescil edilir.” Aynit maddenin 4’iincii fikrasinda; “Kat
miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayr1 bir gayrimenkul niteligini
kazanir.” TUrk Hukukundaki kat miilkiyeti, arsa payr ve anagayrimenkuldeki ortak
yerlerle baglantili, bagimsiz bir miilkiyet hakkidir. (KMK madde 1/1, 2/a-d, 3/1,13/4)
Yargitay 6gretideki baskin goriise katilmakta olup, bagimsiz boliimlerin, bagimsiz birer

tasinmaz niteliginde oldugunu Igtihad1 Birlestirme Karari ile hiikiim altina alnustir®’.

1.2.4. Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar Arasindaki Iliski

Inceleme konumuz olan, bir veya birden fazla parsel iizerinde kurulan ve kendine 6zgii
nitelikleri barindiran toplu yapilarin bagimsiz boliimleri (zerinde, kat mulkiyeti
kurulmasi, 5711 sayili kanun ile Kat Miilkiyeti Kanuna yapilan “Dokuzuncu B6lim”
eklemesi ile gergeklesmistir. Toplu yapilarm kavrami, niteligi, terminolojisi ve hangi
esaslar {lizerinde sekillendiginin anlagilmasi ve toplu yapinin esya hukuku icerisindeki

yerinin daha net olarak saptanmasi adina yukaridaki agiklamalar yapilmstir.

Bu mahiyette, toplu yapilara iligkin 5711 sayili kanunun degisikliginin genel
gerekcesine bakildiginda, “KMK hazirlanirken, uygulamada, belli bir arsa (parsel)

iizerinde yapilmis veya yapilacak birden ¢cok bagimsiz boliimii kapsayan tek bir yap1 s6z

8 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 418.

67 Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen ictihadi Birlestirme Kararinda; “634 sayili KMK’nim
1, 2 ve 3’iincli maddeleri geregince; kat miilkiyeti, tamamlanmig bir yapinin ayr1 ayri1 ve baghi bagina
kullanmaya elverisli boliimleri tizerinde kurulmus arsa pay1 ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantil,
bagimsiz, 6zel bir miilkiyet tiiriidiir.” seklinde hiikiim kurulmustur. Séz konusu IBK ile Yargitay
bagimsiz boliimlerin, bagimsiz bir tagmmmaz niteligi tasidigimi kabul etmistir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, 1978/3 E. 1978/4 K. ve 24.04.1978 T. Detayl bilgi i¢in bkz. Saruhan, Haluk: Kat Miilkiyetine
Getirilen Yenilikler, Ankara, 2018, s. 8-9. Cihan, Ali Hulki: Anagayrimenkulde Kat Miilkiyetinin ve Kat
Irtifakinin Sona Ermesi, Ankara, 2020, s. 60.
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konusu olmakta ve bitiin olarak yer ve tesisler tek parsel ve tek yapi iginde yer
almaktaydi. Bu nedenle, KMK’da, bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyet hakki, ortak
yerler ve onlardan faydalanma, anagayrimenkuliin yonetimi, ortak giderlere katilma gibi

hususlar diizenlenirken tek parsel, tek yap1 diisiincesinden hareket edilmistir.”

“Kirsal kesimden sehirlere yonelik gogiin artmasi, sehir niifusunun c¢ok kisa siirede
biiyiik artislar kaydetmesi, gecekondu olaymin yani sira, parseller iizerindeki yapilarin
cok sayida bagimsiz boliimii kapsayan biiyiik blok insaata doniismesi ve bazen de ayni
parselde, ortak alt yapi, yer ve tesislere sahip birden c¢ok blok yapmin yer almasi
sonucunu dogurmustur. KMK hazirlanirken 6ngériilmemis olan bu durum, uygulamada
Ozellikle yonetim ve ortak giderlere katilma konusunda sorunlar ortaya g¢ikarmistir.
Kanun koyucu bu sorunlara belli 6lgiide de olsa bir ¢oziim getirmek amaciyla,
13/4/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunla, KMK’ya "Birden c¢ok yapilarda uygulanacak
0zel hukimler" ek 3 lnci maddeyi ilave etmistir. "Toplu yap1" uygulamasmnin
yaygmlasmasi ile birlikte, "bir arsa lizerindeki birden c¢ok yapi"ya iligkin getirilen
hiikiim de yetersiz kalmistir. Toplu yapida, zorunlu olarak kamuya birakilmis yol, park,
ortak yer ve tesisleri olan birden ¢ok yapmin farkli parseller iizerinde insa edilmesi

sonucunu dogurmustur.

Tek parsel esasi lizerinden diizenlenmis bulunan kat miilkiyeti rejimimiz, farkli parseller
iizerinde insa edilmis, ortak yer ve tesisleriyle birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapinin,
sayilar1 yiizlerle, bazen binlerle Glgiilen bagimsiz boliimiin uygulamada miilKiyet,
yonetim, ortak gider gibi konularda ortaya ¢ikardigi sorunlara cevap verecek ¢oziimleri
kapsamamaktadir. Toplu yap1 uygulamasinin ortaya ¢ikardigi ¢ok yonlii sorunlarin
cozlimlenmesi, buglin gelinen noktada, KMK’da yeni ve belli 6lglide ayrmtili
duzenlemelere yer verilmesini zorunlu kilmistir.”®® denilerek uygulamada yer alan
ancak kanununda bulunmayan toplu yap1 kavramint KMK’ya dahil etmistir. Bu sekilde

kat miilkiyetine iligkin hiikiimlerin, toplu yapilara uygulanmasi1 miimkiin kilinmustir.

5711 sayili kanunun genel gerekcesinden anlasilacagi lizere, tek parsel-tek yap1

diisincesinden hareketle hazirlanan, 634 sayili kanun giiniin ihtiyaclarma cevap

6 KMK’da Degisiklik Yapimasma Iliskin Kanun Tasarist Genel Gerekgesi, E.T. 17.04.2020,
https://mww.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf.
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vermede, toplu yapilar olarak tabir edilen yapilasma bi¢cimi konusunda yetersiz
kalmigtir. Bu kapsamda, birden fazla parsel iizerinde insa edilmis, ortak yer ve
tesisleriyle baglantili biden ¢ok yapmin, 6zellikle yonetiminden kaynaklanan sorunlarda
sorunun ¢oziimil i¢in kat miilkiyet kanunu cevap veremez durumdaydi. Bu sorunlarin
¢6zUmi icin, birden fazla parselde ortak yer ve tesisler ile baglantili birden ¢ok yapiya
uygulanacak 6zel hiikiimler KMK’da dlzenlenerek, somut durum ile mevzuat uyumlu
hale getirildi. Dolayisiyla toplu yapilar olarak tabir ettigimiz kavram, bir veya birden
cok imar parseli Uzerinde, belli bir onayli yerlesim planmma goére yapilmis veya
yapilacak, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy: ifade etmektedir. En
nihayetinde, toplu yapilarda yer alan bagimsiz boliimler {izerinde kat miilkiyetinin
kurulmas1 gerekmektedir. Bu acidan bakildiginda, toplu yapilar1 kat miilkiyetinin 6zel
bir turi olarak nitelendirebiliriz. Dolayisiyla kullanilan terminoloji ve kavramlar
ortaktir. Toplu yapilar, kat milkiyeti uygulamasindan dogan; yapilarin ve niifusun
giinimiizde geldigi nokta itibariyle kat miilkiyeti mevzuatinda diizenlenme zorunlulugu
hasil olan bir yapilagma tiiriidiir. Bu asamada, konunun daha iyi ifade edilebilmesi i¢in
toplu yapilarin dolayisiyla kat milkiyetinin {izerinde sekillenen temel kavramlara yer

verilecektir.

1.3. KAT MULKIYETi VE TOPLU YAPILARA AIT TEMEL KAVRAMLAR
1.3.1. Arazi Yapi Birlikteligine Bagli Hukuki Kavramlar

1.3.1.1. Anagayrimenkul

KMK’ya gore anagayrimenkul; “Kat milkiyetine konu olan gayrimenkullin bittnine

denmektedir”®®. Kanununda kat miilkiyetine konu olan denmis olsa da kat irtifakina

konu olan bir arsa da anagayrimenkul olarak kabul edilmektedir.

69 Ozmen/Vardar Hamamcioglu’na gore; “Bu tanimlarin basarili bir ifade ve anlam tasidigimi sdylemek
miimkiin degildir. Yalnizca mantik hatasi degil, anlam hatalar1 da vardir. Bu konuda isin temelinde yatan
kavramlar olarak TMK’ya dayanilmasi daha isabetli olacakti. Bagka bir deyisle, kat miilkiyeti 6zgiin bir
kanuni diizenlemeye konu olsa da bu kavrammm TMK’nin disinda diistiniilmesi miimkiin degildir.
Anagayrimenkul ve anayapi tanimlarinda da arazi biitiinleyici par¢a kavramlarindan yola ¢ikilmaliydi.”
seklinde elestirilerini ifade etmigtir. Bkz. s. 32.
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Kat mulkiyetine konu olan gayrimenkullin buttinint ifade eden anagayrimenkulin,
tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan arazi ile kavramsal olarak biitiinligi
mevcuttur. TMK madde 704’de tasinmaz miilkiyetinin bir ¢esidi olarak ifade edilen
arazinin kanunda tanimi mevcut degildir. Arazinin tanimint Eski Tapu Sicil
Nizamnamesinde madde 3’de gormekteyiz, madde kapsaminda; “arazi, hudutlar tefrika
kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum sathi zemindir”, seklinde
tanimlanmustir.”® 2013 tarihli Tapu Sicil Tiiziigii madde 9°da daha anlasilir ifade ile;
“arazi, smirlar1 hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasidir” .
Ozmen/ Vardar Hamamcioglu’na gore ise arazi, parsel numarasi adi altinda tapuya
kayith tasinmaz olarak, iizerinde biitiinleyici par¢a olusturan tiim binalar ile ortak yer ve

eklentilerden olusan yapi ve yapi pargaciklari ile birlikte anagayrimenkul kavramini

olusturmaktadir’?.

Arazi kavrami, kadastro ve parsel kavramlariyla da bir biitiinliik i¢erisindedir. Kadastro,
tasinmazlarin; plan, vaziyet krokileri, kayit, defterler ve kiitiikler gibi bir takim vesikalar
sayesinde kimliklerini tespite ve tasinmaz miilkiyetinin taalluk ettigi seyin arz iizerinde
teshisine yarayan teknik vasitalarm biitiiniine denir’®. Kadastro Kanunu kapsaminda;
iizerinde kadastro faaliyeti yapilmis arazilere, parsel denir . Arazi, Tirk Medeni
Kanunu madde 704 kapsaminda taginmaz miilkiyetin dolayisiyla kat milkiyetinin ve kat
irtifakinin konusunu olusturur. Arazinin {izerinde yer alan biitiinleyici par¢a sayilan
insaat, kendine 6zgii teknik ve el emegi ile irtibatlandirilmis havuz, elektrik direkleri,
spor tesisleri, trafo merkezleri, aritim tesisat1 gibi her sey biitlinleyici pargalar
olacaktir”®. Buradan da yola ¢ikilarak Ozmen’in yaptigi tanima gore anagayrimenkul;
“Kat miilkiyetine konu arazi ve flizerindeki her tiirlii yapidan olusan birliktelige

denmektedir” .

0 R.G. 09.10.1930, S. 1668, http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1668.pdf . E.T. 24.06.2019.

M R.G. 17.08.2013, S. 28738. E.T. 24.06.2019,
http://mww.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/08/20130817-2.htm 24.06.2019.

2 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 36.

73 Ipek, Eyiip: Kadastro Kanuna Gore Miilkiyet Hakkmin Tespitine iligskin Esaslar, Ankara, 2. Baski,
2016, s. 6.

74 Kadastro Kanunu igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3402.pdf. E.T. 30.10.2020.
> Ozmen/ Hamamcioglu, s. 34. Burada {ist topraga tabidir (Superficies solo cedit) hukuk ilkesinin dogal
sonucudur.

76 Detayl bilgi igin bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 35.
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1.3.1.2. Anayap1

Toplu yap1 ve kat miilkiyetine ait bir diger temel kavram olan; anayap1 ise KMK’daki
tanima gore; anagayrimenkuliin “yalniz esas yapt kismina” denir. Yapi1 kavram ise,
3194 sayili imar Kanunu madde 5 tanimlar kisminda ifade edilmistir. Buna gére yapi;
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistli insaat1 ile

bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miteharrik tesislerdir?’.

Yapmin, Imar Kanunundaki tanimu ile kat miilkiyeti kapsamindaki anlami birbirinden
farklidir. KMK’ya gore, yapmin daimi olarak tamamlanmasi ve tiimii kargir olmalidir.
Kat miilkiyeti kapsaminda; anayapi, anagayrimenkul iizerinde yapilan ve igeriginde
bagimsiz boliimleri igeren temel yapidir. Bir baska deyisle anayapi, anagayrimenkul
iizerinde insa edilmis ve biinyesinde ayr1 ayri1 ve baslh basmna kullanilmaya elverisli
boliimler barmdiran yapidir’®. Anayap1 tek bir binadan olusacagi gibi birden fazla

" Inceleme konumuz olan toplu yapilar agisindan

binadan (bloklardan) olusabilir
bakildiginda; bir veya birden ¢ok imar parselinden olusan anagayrimenkul {izerinde
bagimsiz boliimleri i¢eren birden ¢ok yap1 (blok) bulunabilecegi gibi her biri tek bagina
birer bagimsiz biliim olan birden ¢ok yapinin yer aldigi bloklardan (yaygin yapi) her

birine de anayap1 denilecektir®.

1.3.2. Bagimsiz Boliim ve Eklenti Kavramlari

1.3.2.1. Bagimsiz Boliim ve Hukuki Niteligi

Kat mulkiyetine ait kavramlarindan en 6nemlisi kuskusuz bagimsiz boliim kavramidir.
Bagimsiz bolimiin KMK madde 2/a daki tanimina gore; “Anagayrimenkuliin ayr1 ayri

ve basgli basma kullanilmaya elverigli olup bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz

mulkiyete konu olan bolimlerine” bagimsiz bolim denilmektedir. KMK’da 6rnekleme

"7 Cantiirk, Behic: Cevre Kanunu ve Ilgili Mevzuat, Istanbul, 1996, s. 193.

8 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s.35.

" Ertas, s. 28; Germeg, s. 67. Ozmen’in tanimma gore, “kat miilkiyetinin dogusu ile birlikte
anagayrimenkul parseli iizerine insa edilmis ve biinyesinde ayr1 ayr1 ve basli basina kullanmaya elverisli
boliimler barindiran binadir.” Detayl1 bilgi i¢in bkz. s. 35.

80 Germeg, s. 67.
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usulii ile bagimsiz bolime konu olabilecek bolimler sayillmigtir. Buna gore;
“tamamlanmig bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli bagina kullanilmaya elverisli olanlar1 tizerinde” Kkat
milkiyetine bagli bagimsiz bdliimlerin konu olabilecegi ifade edilmistir.8'Yargitay 6.
Hukuk Dairesi 1990/11944 E., 1990/11505 K. ve 09.10.1990 T.’li kararmnda 634 sayili
KMK’nin 1’inci maddesinde ayri ayr1 ve basli bagina kullanmaya elverigli bolimlerin

bagimsiz boliim sayildigini belirtmistir.

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik’te tanimlar
baglikli 4’iincli maddenin ¢ bendinde bagimsiz boliimiin tanimi; “Anagayrimenkullin
ayr1 ayri ve basli basma kullanilmaya elverisli olup, kanun hiikiimlerine gore bagimsiz
mulkiyete konu olan bolimlerini ifade eder” seklinde diizenlenmistir. Bu kapsamda, bir
dairenin bir odas1 yahut depo veya diikkanin bir kismi iizerinde kat miilkiyeti tesisi
miimkiin degildir. Bir yerin bagimsiz bolim olabilmesi i¢cin ayr1 ayr1 ve bash basina
kullanima olanak vermesi gerekmektedir. Bir bagimsiz bolimiin, kat miilkiyetine
elverisli bir bolim olup olmadig1 tahsis edilecegi kullanma amacma gore
belirlenmektedir. Ornegin; bir diikkanin kat miilkiyetine konu bagimsiz bdliime elverisli
olup olmayacagmin tespitinde, diikkan igerisinde bazi unsurlar aranmamakta iken, kat
veya dairelerde bulunmasi zorunlu unsurlar mevcuttur®. KMK madde 50°de tiimii
kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kurulamayacagi diizenlenmistir . Yapmin
tamaminin kargir oldugu onayli planda belirli olmali ve tapu dairelerince ayrica bu

husus tespit edilmelidirs*.

81 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 1990/2712 E., 1990/5796 K. ve 19/06/1990 T. kararinda bagimsiz bdliimler
i¢in tapuya serh verilmesine olanak olmadigini hiikiim almistir. Devaminda ruhsatsiz yapilar i¢in yasada
ongoriilen kosullar yerine getirilmek sureti ile kat miilkiyeti kurulmasina olanak oldugu belirtmistir. E.T.
17.02.2020, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/

82 Ertas, s. 26. Ornegin, lavabo, wc gibi.

8 Insaat teknigine gore tas veya tugladan yapilan yapilara, kargir yapilar denmektedir. Kanunun sadece
tiimii kargir yapilarda kat miilkiyeti kurulmasina izin vermesinin elestirisi i¢in bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 120. Kargir bir binanin bagimsiz bdliimleri {izerinde kat miilkiyeti kurulabilir, 6rnegin;
ahsap bir binada kat milkiyeti kurulamaz.

8 Bir binanmn kargir olup olmadiginin belirlenmesi belediyelere ve bina tahrir ve tadilat takdir
komisyonuna ait bir gérevdir. Miinhasiran tiir degisikliginin tespiti i¢in yerine giden tapu fen memuru,
binanm tiimiiniin kargir ve kac kattan ibaret oldugunu cins degisikligi sebebiyle diizenleyecegi
beyannamede belirtmelidir. Yapinin bir kismi kargir bir kismi degil ise sadece kargir boliimii iizerinde kat
miilkiyeti kurulamayacag i¢in tiim bina iizerinde kat miilkiyeti tesis edilemeyecektir. izahname, s. 20.
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1.3.2.2. Eklenti

Eklenti kavrami ise KMK madde 2/a’daki tanima gore; “ bir bagimsiz boliimiin disinda
olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis yerlere” denir. Kémurlik, su deposu,
garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler ait oldugu
bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcas1 sayilir®®. Bagimsiz boliimiin maliki, eklentilerinin
de tek basmna maliki sayilir. Bir bagimsiz bélimiin birden ¢ok eklentisi olabilir.
Ornegin; bagimsiz boliimiin hem komiirliik, hem su deposu hem de elektrik saati yuvasi
eklentisi olabilir,. KMK madde 6’da eklentilerin bagimsiz boliimlerin biitiinleyici
parcasi olacag: ifade edilmis ise de burada TMK madde 684 anlaminda biitiinleyici

parca iliskisi yoktur®.

Eklentiler, kat miilkiyeti kiitiigiinin beyanlar hanesine kaydedilir ve bunlardan
anayapimnin oturdugu zeminin disinda kalanlar kadastro planinda ve tapu haritasinda
ayrica gosterilir®”. Tapu kiitiigii beyanlar hanesine eklenti olarak yapilan kayit, malikin
Ozgiilenme arzusunu aciklayici bir rol oynar ve beyanlar hanesinde eklenti olarak

yazilan seylerin eklenti oldugu hususunda karine teskil eder®. Bir seyin eklenti vasfin

8 Biitiinleyici parga, TMK madde 684’de diizenlendigi lizere; “yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru
yok edilmedikge, zarara ugratilmadikca veya yapisi degismedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
pargay1” ifade eder. Bir seyin temel unsurunu teskil ederek onun biitiinleyici pargast haline gelmesi iki
sarttan birinin ger¢eklesmesine baglhdir. Bu sartlar, biitiinleyici parca asil seye siki bir maddi baglanti ile
baglanmis olmalidir. Baglanan sey asil seyin temel unsuru haline gelmis olmalidir. Diger bir durum ise
maddi baglant1 bu kadar siki degildir. Yerel adetler baglanan seyi, asil seyin temel unsuru saydigi i¢in
biitiinleyici parca vasfini kazanan durumlar icin gegerlidir. Ornek vermek gerekirse; temel unsur olarak,
gozIUk cercevesine takilan cam artik gozliigin biitiinleyici par¢asi olmustur. Yerel adetlere gore ise bir
evin pencereleri biitiinleyici parca sayilmaktadir. Detayli bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemr,
S. 328-329. Karsit goriis Eren’e gore, bir seyin biitiinleyici parca sayilabilmesi i¢in dort unsura sahip
olmasi gerekir. Bunlar maddilik unsuru, siirekli i¢ baglanti unsuru (ekonomik amag iliskisi), dis baglanti
(maddi-fiziki iligki) unsuru, yerel adetler unsurudur. Detayli bilgi i¢in bkz. Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 57-
63.

8 Ertas, s. 26. Goriildiigii iizere, asil seyle biitiinleyici parca siki bir maddi birliktelik icerisindedir. Kat
Miilkiyeti rejiminde eklentinin, TMK anlaminda asil ey ile biitlinleyici parga iliskisi yoktur. Kanun,
bagimsiz boliime ait eklentileri, biitiinleyici parca sayarak, bagimsiz boliim ile bagimsiz boliime tabii olan
bu seyleri birbirinden ayrilmaz hale getirmek istemistir. Eklentinin biitiinleyici par¢a sayilmasi konusu
i¢in bkz. Ozmen, Saba; Kat Miilkiyetine Bagh Eklentiler Ve Bu Konudaki Taahhiit islemlerine Yoénelik
Hiikmiin Temelsizligi, Adalet Dergisi, 1990, s. 30.

87 Kat irtifaki tesisinde eklentiler, anagayrimenkuliin beyanlar hanesinde gosterilmez. KMK madde
14/2’ye gore, kat irtifaklar1 ancak sdzlesmede veya dilekcede her kat irtifakinin ilgili bulundugu bagimsiz
boliime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayitli bulundugu kiitligiin beyanlar hanesinde belirtilmek sureti
ile kurulur. Yapinin, verilen projeye gore tamamlanmasmnin ardindan kat miilkiyetine konu olacak
bagimsiz boliimlerin numarasini ve bu boliimlere bagli eklentiler kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilir.
8 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 339-340.
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tagimasi i¢in ozgiilendigi esya ile bagi siirekli olmali, eklentinin vasfi devamli nitelikte

olmalidir. Gegici bir 6zgiilenme eklenti vasfini kazandirmaz®.

KMK madde 6/1 incelendiginde, eklentilerin 6zgiilendigi bagimsiz boliim malikine ait
olacagi, o bolimiin malikinin de eklentilerin tek basma maliki olacagi yoniinde ifade
bulunmaktadir. Bu duruma ragmen; uygulamada bir eklentinin birden ¢ok bagimsiz
boliime 6zgiilendigi, bu bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde eklentiler ile ilgili serh

oldugu ve tapuda bu yonde islemler yapildig1 bilinmektedir.

Bir bagimsiz boliime tahsis eklentiler ile ortak yerleri birbirinden ayirmak gerekir. Ortak
yerler, anagayrimenkuldeki biitiin bagimsiz boliimlere arsa pay1 oraninda bagli olan, kat
maliklerinin miistereken kullanim hakkina sahip olduklar1 yerlerdir. Kanunun lafzina
gore eklentiler ise dogrudan dogruya bir bagimsiz boliime ait olup, miinhasiran o boliim
malikinin kullanma hakkina sahip oldugu esyalardir. Garaj ve depo gibi mahiyeti
itibariyle ortak yerlerden sayilabilecek olanlar bagimsiz boliim de kabul edilebilir. Kat
maliklerinin istegine ve onayli plandaki durumlarina gore depolar ve garajlarin mahiyeti
tespit edilmektedir. Buna gore biitiin bagimsiz boliimlere tefrik edilmis ise ortak yer, bir
veya birka¢ bagimsiz boliime tahsis edilmisse eklenti, higbir boliime bagli olmaksizin
basli basma kullanilacak ise, bagimsiz boliim olarak kabul edilmelidir®. Eklentiler
bagimsiz boliimiin disinda bulunmalidir. Bagimsiz boliimiin iginde ise eklenti olarak
sayllmamaktadirlar. Eklenti anayapmin oturdugu zemin igerisinde veya disinda
olabilir®*. Eklenti anayapmin i¢inde ise ayrica kadastro planinda gosterilmesine gerek
yoktur bu durumda ingaat planinda gosterilmesi yeterlidir®?. Kadastrosu yapilmamis

yerlerde ise tapu haritasinda ayrica gosterilir®.

89 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 340.

9 {zahname, s. 23.

1 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 1983/5-739 E., 1985/436 K. ve 10/05/1985 T. kararinda, garaj niteligindeki
yerin eklenti olmasini engelleyen yasal bir hitkmiin olmadigina dikkat ¢cekmis olup eklenti niteligi
kazanmig yerlerin ortak yer sayilmasi olanagmmm olmadigint  hiikim altma  almustir.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T.15.07.2020.

92 Eklenti anayapmnm bulundugu zemin disinda bulunuyorsa; Kadastrosu yapilmis yerlerde, eklentiler
nitelik degisikligi yapilirken kadastro planinda gosterilmelidir. Eklentiler belediyece onayli ingaat planina
gore yapilmalidir. Malikler tarafindan Imar Kanuna gére, insaat ruhsat1 alinmaksizin yapilan kémiirliik,
garaj depo gibi yerler eklenti sayllmaz. Kadastrosu yapilmamis yerlerde, anayapinin oturdugu zeminin
disinda bulunan eklentilerin gosterilebilmesi igin tapu haritast diizenlenmesi gerekmektedir. Eklenti
anayapmin iginde ise tapu haritasinin diizenlenmesine gerek yoktur. izahname, s. 23-24.

93 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 36.
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1.3.3. Arsa Pay1 Kavrami

1.3.3.1. Arsa Pay1 ve Bagimsiz Boliimlere Ozgiilenmesi

Toplu yapilara ve kat miilkiyeti rejimine ait bir diger ¢ok 6nemli temel kavram olan arsa
pay1 ise KMK madde 2/d fikrasinda diizenlendigi sekli ile “Arsanin, bu Kanunda yazili

esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina” denir.

Bagimsiz bir boliim lizerinde, bagimsiz miilkiyet hakkina sahip olan her kat maliki, ayn1
zamanda zorunlu sekilde anayapinm iizerinde bulundugu arsanin da ortak malikidir®*.
Burada, paylara ayrilan arsa olmayip, arsa iizerindeki bagimsiz boliimlere 6zgiilenen
miilkiyet hakkidir. Kanun koyucu bagimsiz boliimler iizerindeki, bagimsiz miilkiyet
hakki ile anagayrimenkuldeki ortak miilkiyet hakk: arasinda baglantiy1 agiklayabilmek
adina arsa payr kavramimi getirmistir. Bu sebeple, kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulurken bagimsiz boliimlere mutlaka arsa pay1 6zgiilenmesi zorunlu olup, agikta arsa
pay! birakilmayacaktir ®* . Kat maliklerinin payhi miilkiyet esaslarina gore malik
olduklar1 anagayrimenkuliin kapsamina yalnizca anayapmin fiilen {izerinde bulundugu
kisim degil bahge, yesil alan vs. gibi anayapimin {izerine insa edildigi, tapu kiitiiglindeki
ayr1 bir sayfa isgal eden arsanin (parselin) tamami dahildir®®. Arsa pay, kat miilkiyeti
yahut kat irtifak1 kurulurken, bir veya birden fazla yapinin bulundugu arsadan, bagimsiz

béliimlere rayi¢ bedelleri oraninda verilen paya denir®’.

% Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 24.

% “Anagayrimenkuldaki kat miilkiyeti yahut kat irtifaki kurulmadan onceki maliklerin tagmmazdaki
paylari, kat irtifakina ya da kat miilkiyetine gecildikten sonra kendilerine verilen bagimsiz bdliimlere
Ozgllenen arsa paylarina doniigir. Yani arsa payr taginmazin maliklerine degil bagimsiz boliimlere
ozgllenir. Bu kapsamda anagayrimenkulde ortak olan malikler, kat irtifakina ya da kat miilkiyetine
gecildikten sonra artik paydas degil kendilerine arsa payr oOzgiilenen bagimsiz boliimlerin sahsi
malikleridir.” Bkz. Germeg, s. 72.

% Anagayrimenkul iizerinde payli malikler tarafindan paylastirma davasi agilamaz. Kat miilkiyeti, arsa
payr ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir. Bu miilkiyet tiiriinde sadece
bagimsiz boliimler iizerinde bagimsiz miilkiyet var iken ortak yerler {izerinde ortak miilkiyet hiikiimleri
ongoriilmiistiir ancak KMK niteligi geregi bu ortak yerlerin arsa paylart oraninda paylastirilmasi
istenemez. Yetkin, Ece Selin: Payl1 Miilkiyette Paylastirma Hakki ve Bu Hakkin Sinirlari, Ankara, Seckin
Yaymlari, 2020, s. 129-130.

9 Alpdgiing, Erkan: Arsa Payr Kavrami, Onemi, Hesaplanmasi Diizeltme Davasi, TBB Dergisi, 2019, S.
89, s. 494.
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Arsa payi, bagimsiz boliimler iizerinde kurulan kat miilkiyetinden ayr1 olarak
devredilemez ve rehin edilemez. Kat mulkiyeti rejiminde, arsa payr tamamen baglh
bulundugu, bagimsiz boliim iizerindeki kat miilkiyetine tabii kilnmustir®®, KMK madde
5°de; “Kat mulkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla gecmesi halinde, ona bagh
arsa payi da birlikte gecer; arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak
devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da gegmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.
Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamig
arsa pay1 birakilamaz. Kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa paymi da
kayitlar. Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakla bagdasmas1 miimkiin olmayan
irtifaklar kurulamaz. Anagayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasindan o6nce o
gayrimenkuliin kiitiikteki sayfasina tescil veya serh edilmis olan haklar kat miilkiyetini
de, kaide olarak arsa pay1 oraninda, kendiliginden kayitlar.” Rehin hakki kurulmasinda,
kat mulkiyetine konu olan bagimsiz boliim ipotek hakki ile kayit altina alinir ve bu kayit
kendiliginden arsa paymi da kapsar. Bagimsiz boliim ile arsa pay1 birbirinden ayrilmaz

iki unsurdur.

KMK madde 3/2’de kat miilkiyeti ve kat irtifakinin kurulmasida bagimsiz bolimlere
arsa payinin nasil 6zgiilenecegini diizenlemistir. Buna gore; “Kat milkiyeti ve kat
irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin
konum ve blyukliklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis
edilen arsa paymnin ortak miilkiyet esaslarna gore agikca goOsterilmesi suretiyle

kurulur®®.
1.3.3.2. Arsa Pay1 Oraninin Saptanmasi ve Duzeltilmesi
KMK’nin degisikliklerden 6nceki hali, madde 3/2 kat miilkiyetine konu olan bagimsiz

boliimlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, direkt kat miilkiyetine

gecilmesi halinde ise bu tarihteki degeri oraninda 6zgililenme 6ngoriilmiis ve bagimsiz

9 Arsa iizerinde kat miilkiyeti sdz konusu degil ise bir arsaya payl miilkiyet hiikiimlerine gére sahip olan
maliklerden her biri kendi hissesini malik hak ve mikellefiyetleri dahilinde devredebilir ve rehnedebilir.
Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 24.

% Arsa payinin yazilmasi igin kat miilkiyeti kiitiigii ve kat miilkiyeti zabit defterinde, ayr1 bir siitun
acilmistir. Anayapi iizerinde kat miilkiyeti tesis edilince her boliime ayrilan arsa paylari, bu boliime ait
acilacak kat milkiyeti kiitigii veya kat miilkiyeti zabit defterinin 6zel siitununa kesir seklinde
yazilmaktadir. Ornegin; 1/10,5/35,275/2930. izahname, s. 22.
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bolumlerin arsa paylarmin saptanmasi maliklerin kisisel beyanmna tabi tutulmustu.
Kanunun degisikliklerden onceki hali madde 12’de, kat miilkiyetinin kurulmasi igin,
anagayrimenkulun milkiyetinin kat mulkiyetine gevrilmesi hususunda o gayrimenkul
maliki veya bitin paydaslar1 tarafindan imzalanan bir dilek¢enin tapu dairesine
verilmesi yeterliydi. Bu dilekgede, anagayrimenkuliin kat mulkiyetine konu olacak
bagimsiz boliimlerinin ayri ayr1 degerlerinin bu boliimlere, degerleri ile orantili olarak
tahsisi istenen arsa paylarinin gosterilmesi sarttir, seklindeydi. Anilan maddelere 5711
sayill yasa ile yapilan degisiklikler kapsaminda arsa paylarinin belirlenmesi maliklerin
kisisel beyanlarma bagli olmaktan c¢ikarilmig, anagayrimenkuliin bagimsiz
bolimlerinden her birinin konum ve biytkliuklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli
olarak mimar projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agikga
gosterilmesi suretiyle kurulacagi hiikiim altma alinmustir'®. Bu kapsamda, bagimsiz
bolumlere ozgulenecek arsa payi, bagimsiz bolimlerin her birinin konumu ve
buyukliiklerine gore hesaplanarak degeri ile oranli bir sekilde onayli mimar1 projede

101 Mimari projede, anagayrimenkulde yapi1 veya yapilarin dis

acikca gosterilecektir
cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin dlgiileri ve bagimsiz
bélumlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari,
kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi ve

bagimsiz boliimlerin yapi insaat alani1 da agikca gosterilmelidir.

Bu ¢er¢evede anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis yahut lehine kat irtifaki
baglanmamis arsa pay1 birakilamaz. Bagimsiz boliimlere ayrilan paylar toplam paya esit
olmalidir. Anagayrimenkuldeki toplam pay 10 ise 9 paymin 6zgiilenmesi yapilip bir pay

disarida birakilamaz. Garaj, komiirliik, kapict dairesi gibi yerler i¢in pay ayrilamaz,

100 Germeg, s.74.

101 Burada arsa payr ozgiilenmesi yapilirken her bir bagimsiz béliimiin konumu, biiyiikliigii dikkate
alinacaktir. Bagimsiz boliimiin kaginci katta yer aldigi, yonii, yiizolgliimii, cadde veya sokaga cepheli olup
olmadigi, giinesten yararlanma olanagi, riizgar, giriilti dis etkenlerden etkilenmesi gibi durumlar goz
oniinde tutulacaktir. Ornegin; dért bagimsiz bolimden olusan bir yapida kat irtifaki kurulmak
istendiginde, bagimsiz bolimlerin ayni degerde oldugu kabul edilirse her birine verilmesi gereken arsa
payr 1/4 ‘diir. Ancak bunlardan bir kism1 yola bakiyor, bir kismi giinesten daha ¢ok yararlaniyor, bir
kisminin yiizol¢limii daha kiigiik veya biiyiik olmasi durumunda arsa paylar1 degisik olacaktir. Bu sekilde
olan durumlarda bagimsiz boliimlerden her biri igin, diger bagimsiz bolimlere oranli degerleri bulunarak
arsa pay1 ozgiilenecektir. Ornekten devam etmek gerekirse dort bagimsiz béliimlii yapinin giris kati islek
bir cadde iizerinde diikkan olarak kullanilacaksa diger kattaki konut olarak kullanilacak olan bagimsiz
boliimden %50 daha degerli olacaktir. Bu durumda 9 pay {izerinde 3 pay1 isyeri olarak kullanilacak olan
bagimsiz boliim alacak diger bagimsiz bdliimlere 2/9 arsa payr 6zgiilenecektir. Detayl1 bilgi igin bkz.
Germeg, s. 75.
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ortak yerlere arsa pay1 verilemez. Bu alanda Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararlarina
baktigimizda; davacilar apartmanin 20 dairesini bodrumdaki, komiirliikk, ¢amasirlik,
sigmak, kalorifer dairesi, kapici odasi ve depo ile birlikte satin aldiklarini beyan
etmislerdir. Davacilar, iskan alindiktan sonra bu yerlerin miiteahhit tarafindan tasdikli
plana aykir1 sekilde, bodrum katinin 4 boliime boliinerek, mustakil bolimler halinde
davalilara satildigmi beyan etmiglerdir. Davalilara ait boliimlerin tapularmin iptalini
talep etmislerdir. Davalilar, iyiniyetle hak iktisap ettiklerini ileri siirmiisleridir.
Mahkemece dava kabul edilerek dairelere ait arsa hisseleriyle bu hisselere tekabiil eden

irtifak hakkmin iptaline karar verilmistir'%2,

Bir diger Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda; davalilarin isgal ettikleri
bodrumdaki kisimlari, diger dairelerin miisterek yerleri olarak kabul ve tapuya o suretle
tescil ettirdiklerinden tasdikli imar planina aykiri olarak bu kisimlarda bagimsiz bolim
gibi ayr1 pay tahsis etmis olmalarmin iyi niyet kurallar1 ile bagdasmayacagi hikium
altina almmustir!®®, Yargitay’m bir diger kararmnda; “ortak yerlerden olan ve projede
kapic1 dairesi olarak ayrilan yerin davalilar adina bagimsiz boliim olarak tamamlanip
arsa pay1 verilerek tapuya tescil edilmis oldugu tespit edilmis oldugu durumlarda kayit
iptal edilir. Ona 6zgiilenen arsa payr diger bagimsiz boliimlere dagitilir”'%. Yukarida
belirtildigi sekilde ve esasta bagimsiz boliimlere arsa payr 6zgiilenmesi yapilmaktadir.
Bu 6zgilenme ¢ok dnemlidir, ¢iinkii kat maliklerinin aralarinda baska tiirlii bir anlagsma
olmadikga, kapici, kaloriferci, bahg¢ivan, bekgi gibi giderleri disinda kalan tiim ydnetim
giderlerine katilmada arsa pay1 esas almir.'% Yonetici atanacaksa hem say1 hem arsa

pay! tarafindan cogunlukla atanir.!%® Kat maliklerinin ortak yerlerde degisiklikler

192 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 09.06.1971 T. 969/1-689 E. 359 K. https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T.11.03.2020.

103 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 967/1-32 E., 319 K. 25.05.1968 T. Bu yonde diger kararlar igin bkz.
Yargitay 18. Hukuk Dairesi 1997/9213 E., 1997/10826 K. 17.11.1997 T. ve Yargitay 18. Hukuk Dairesi
1997/8669 E., 1997/8236 K. ve 25.09.1997 T. https://karararama.yargitay.gov.tr /YargitayBilgiBankasi
IstemciWeb/. E.T. 11.03.2020.

194 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 1998/10771 E., 1998/9800 K. ve 28.09.1998 T.  https:/
karararama.yargitay .gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ E.T.11.03.2020.

105 KMK madde 20’ye gore; “Kat malikleri aralarinda baska tiirlii bir anlasma olmadikga, toplanan avans
kapsaminda, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine esit olarak katilirlar. Anagayrimenkuliin
sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici
aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin toplanacak avansa kendi
arsa pay1 oraninda katilirlar.”

106 KMK madde 34; “Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disaridan
segecekleri bir kimseye veya {i¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Y 6netici), kurula da (Yonetim
kurulu) denir. Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimii varsa, yonetici atanmasi
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yapmasi, buralarin diizgiin ve rahat kullanilmasiin saglanmasi, bu yerlerden elde
edilecek faydanin ¢ogaltilmasi i¢in yapilacak tiim yenilik ve ilaveler say1 ve arsa pay1

cogunlugu ile verilecek karar ile yapilir 1%’

. Anayapiya ait ortak yerlerde bir sorun
meydana geldiginde bu sorunun giderilmesi, maddi bir zarar dogdugunda bu zararin
karsilanmasi, maliklerin arsa paylar1 oranma gore belirlenir 1% . Anagayrimenkul
kamulastirildiginda, kamulastirma bedeli arsa payma gore malike 6denir 1. Kat
malikleri anagayrimenkuliin biitlin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak mulkiyet
hikumlerine gore malik olurlar. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda
belirtildigi tizere; 634 sayili kanun, kat maliklerinin haklarini ve yiikiimliiliiklerini tespit

ederken arsa pay1 esasindan hareket etmistir.

Ornegin; yasanin 20’inci maddesinde anagayrimenkulin genel giderlerine katilmada,
21’inci maddesinde, anagayrimenkulin tiimiiniin harap olmasi durumunda alinacak
sigorta bedelinin kat maliklerine paylastirilmasinda, 34’inci maddesinde, yonetici
seciminde kat maliklerinin ¢ogunlugunun tespitinde daima kat maliklerinin arsa pay1
gozetilerek diizenlemede bulunulmustur!!®. Goriildiigii iizere; kat miilkiyetinde, arsa
paymin Onemi biiyiiktiir. Bu nedenle arsa payir oranin diizgiin olarak belirlenmesi

gerekmektedir.

Uygulamada, bazi durumlarda arsa payi oranlari ile bagimsiz bollimlerin degerleri

orasinda orantisizlik ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bu durumda, arsa paylarinin bagimsiz

mecburidir. Anagayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik kanunen yénetici
durumundadir. Yonetici, kat maliklerinin, hem sayr hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir.”

107 KMK madde 42; “Kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degisiklik
yapamazlar; ortak yerlerin diizglin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasimna
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler, kat
maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile verecekleri karar tizerine yapilir. (Ek fikra: 1/7/2005-5378/19
md.) Engellilerin yagami i¢in zorunluluk gostermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en gec U¢ ay
igerisinde yapacagi toplantida gériisiilerek say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karara baglanir.”

108 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/7669 E., 2020/861 K. ve 19.02.2020 T. kararinda, “Ust kattaki
banyodan gelen atiklarin pis su giderini tikamasi sonucu yukaridan gelen pis suyun alt kattaki dairenin
banyosundan ¢iktigt ve evi pis su bastiginin tespit edildigi, zararin davaliya ait bagimsiz boliimiin
kusurundan kaynaklanmast halinde olusan zararin tamamindan, anayapinin ortak tesisatindan
kaynaklandiginin tespiti halinde arsa payr oraninda davalinin sorumlu tutulacagi” yoniinde hiikiim
olusturulmustur. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T.11.03.2020.
109 KMK madde 46/7’ye gore; “Anagayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz boliimiin kamulagtirma
bedeli baglantili bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de géz oniinde tutularak ayr1 ayri takdir olunur ve o
boliimiin malikine 6denir.”

10 yargitay Hukuk Genel Kurulu 1972/5-1261 E., ve 1972/870 K. ve 10.01.1973 T. https://karararama
yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.03.2020.
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boliimlerin paylar ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat
irtifak1 sahibi, arsa paylarinm yeniden diizenlenmesi igcin mahkemeye basvurabilir!?,
Anagayrimenkuliin, bagimsiz boliimlerine 6zgiilenmis arsa paylari ile bu bagimsiz
boliimlerin degerleri arasinda bir orantisizlik olmasi durumunda, bu orantisizligin
giderilmesi i¢in veya agikta arsa pay1 birakilmissa ya da eklenti veya ortak yerlere arsa
payt ayrilmis ise her malik mahkemeye basvurarak arsa payinin diizeltilmesini
isteyebilecektir!'?, Burada gorevli ve yetkili mahkeme anagayrimenkuliin bulundugu
yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesidir!®2,

Aktif dava ehliyeti agisindan baktigimizda, arsa paymin diizeltilmesi miilkiyet hakki ile
ilgilidir. Dolayisiyla bu hakka sahip kisiler dava agma hakkina sahiptir. Bu kapsamda;
kat malikleri yahut kat irtifaki hakk: sahipleri dava acabilir. Dava agma hakkina kat
malikleri sahip oldugu i¢in malik disinda bagimsiz boliimde kiraci olanlar veya baska
bir sifatla oturanlarin bu davayr agma hakki yoktur!'4, Yonetici, kat maliki ise davay1
acabilir. Arsa paymnimn diizeltilmesi davasinda davaci konumunda olmayan tiim diger
maliklerin ya da kat irtifaki sahiplerinin davali olarak gosterilmesi zorunludur. Bu
hususun nedeni, arsa paymnin diizeltilmesi anagayrimenkulin battnd ile alakali oldugu

icin tim maliklerini ilgilendirmektedirt®®,

Arsa paymin diizeltilmesi davasi herhangi bir zamanasimi yahut hak diisiiriicii siireye
tabi olmadan her zaman agilabilir. Kat irtifaki kurulurken yahut kat miilkiyetine
gecilirken bagimsiz boliimler iizerinde arsa paylarinin hatali 6zgiilendigi hususunda
anagayrimenkuldeki tim maliklerin anlasmis olmalar1 ve birlikte bagvurmalar1 halinde

tapu memurunca resmi senet diizenlenerek arsa payi oranlar diizeltilir®,

11 KMK madde 3/2’ye gore ; (Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Arsa paylarmm bagimsiz
boliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa
paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir.

112 Germeg, s. 78.

113 Gorevli mahkeme: Ek Madde 1 (Ek: 13/4/1983-2814/15 madde) “Bu Kanunun uygulanmasindan
dogacak her tiirli anlagsmazlik sulh mahkemelerinde ¢oziimlenir.” Yetkili mahkeme HMK ve KMK
kapsaminda tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir.

114 Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 2014/6892 E., 2014/8267 K. ve 05.05.2014 T. sayih kararinda; davaci
kooperatifin arsa payinin diizeltilmesi istenen taginmazda tapu maliki olmadig1 bu surette aktif husumet
ehliyeti ~ yoklugundan  davanin  reddine  karar  verilmistir. https://karararama.yargitay
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T.11.03.2020.

115 Germeg, s. 79.

118 Bu husus uygulamada goriilmemektedir. Tiim Kkat maliklerin birlikte basvurusu catisan gikarlar
acisindan olanakli gériilmemektedir. Bkz. Germeg, s. 80.
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Arsa paymin diizeltilmesi ile ilgili Yargitay kararlarina baktiimizda, Yargitay 20.
Hukuk Dairesi’nin konu ile ilgili vermis oldugu bir kararinda; “Apartmandaki mevcut
bagimsiz bolimlerin m2’lerinin farkli olmasina ragmen, tapuya arsa paylarinin esit
olarak kaydedildigi ve bunun hakkaniyete aykir1 oldugu one siiriilerek arsa paylarmin
tespit edilerek duzeltilmesi ve tapuya tesciline karar verilmesi talep edilmistir. 634
sayith KMK’nin 3. maddesi hikmiine gore, kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan
bagimsiz boliimlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya
kat mulkiyetine gegilme halinde ise bu tarihteki degeri ile oranl olarak tahsis edilen
arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi sureti ile kurulur. Arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerin degeri ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, her
kat maliki veya kat irtifaki sahibi arsa paymnmn dizenlenmesi icin mahkemeye
bagvurabilir. Kanun geregince, arsa pay1 diizenlenmesinin yeniden yapilabilmesinin ilk
sartl, arsa paylarmin bagimsiz bdliimlerin degerleriyle oransiz olarak belirlenmis
olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde mahkeme tiim kanitlar1 degerlendirerek
bagimsiz bolimiin degeri ile bolime Ozgiilenen arsa paymi karsilastirp denklik
saglamaya caligmalidir. S6z konusu islem yapilirken de bagimsiz boliimlerin cinsi,
bulundugu kat alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimar1 kullanimi ve konumu,
cephesi ve manzarasi gibi hususlar degerlendirme icin esas alinir. Degerlendirmeye esas
almacak tarihten sonraki imar durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve
onarim c¢alismalar1 nedenleriyle meydana gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate

alinmaz”'?’.

Arsa paymin hangi hallerde degistirilecegini yukarida belirttik. Bu kapsamda bagimsiz
boliimler iizerinde, bagimsiz bolimiin degerinde sonradan meydana gelen degismeler
arsa paymin degistirilmesi sonucunu dogurmaz. Arsa payi, bagimsiz bdliimlerin degeri
Uzerindeki, sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. Bu
hukim, tim kat maliklerinin bir araya gelmesi suretiyle ortak beyanlar1 halinde dahi
degistirilemez baglayici bir hiikiimdiir. Kanun koyucu bu diizenlemeyi yaparken KMK
madde 44’4 sakli tutmustur. Belirtilen madde bagimsiz boliim ilavesini

diizenlemektedir. Kanunda bagimsiz boliim ilavesi i¢in; “anagayrimenkuliin dstiine kat

U7 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/913 E., 2017/10115 K. ve 05.12.2017 T. Benzer yonde bkz.
Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2015/9964 E., 2016/10111 K. ve 27.06.2016 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/.E.T. 11.03.2020.
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ilavesi veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum
katlarinda veya arsanin bos kisminda 24’Unci maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin
sonradan yapimmi veya ilavesi halleri” sayilmistir. Bu durumlarda, bagimsiz bolim
ilavesi igin kat malikleri kurulunun bu hususa oybirligiyle karar vermesi,
anagayrimenkullin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil
olmak Uzere, biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarmin, usuliine gore

yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi gerekmektedir.

Ilave edilecek yeni bagimsiz bdliime tahsis edilen arsa pay: Uzerinde, tapu memuru
onunde yapilacak resmi senetle, kat irtifaki kurulmaldir. Ilave edilecek bagimsiz
bélumin, anagayrimenkuliin tim bagimsiz bolimlerinin kat miilkiyeti kiitiigiindeki
irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve anagayrimenkullin kapanan eski kiitiik sayfasina
13’lincii madde hiikmiine gore baglant1 saglanmasi sarttir. Bu nitelikteki ilave ve
genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak istemeyen kat maliklerinin
arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilaveyi yaptiranlarin bagimsiz
bélumlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir. Bu takdirde, yeni bagimsiz
boliimiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa paylarindan, yeni tahsis
sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine 6denmek sart1 ile yeni yapilan bagimsiz
boliim, kat irtifaki kurulmasma dair olan eski resmi senet geregince kat miilkiyetine
cevrilerek onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat miilkiyeti

kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina yeni malik veya malikler adma tescil edilir.

1.3.4. Ortak Yerler Kavrami

KMK madde 2/b> de ortak yerlerin tanimna yer verilmistir *® . Buna gore
“Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler denir. Kat maliklerinin ortak malik
sifat1 ile paydasi bulunduklar1 bu yerler iizerindeki faydalanma haklarmma da kullanma
hakki denir.” Ayni1 kanun 4’lincii maddesinde ortak yerleri saymak sureti ile detayl

olarak ifade etmistir. S6z konusu madde kapsaminda; “Ortak yerlerin konusu sozlesme

118 Bu boliimde ifade edilen ortak yerler KMK madde 2/b ve 4 kapsaminda anlatilacaktir.
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ile belirtilebilir!'®. Temeller ve ana duvarlar, tasiyict sistemi olusturan kiris, kolon ve
perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz bdliimleri ayiran
ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire
veya odalari, genel ¢amasirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel komurlik ve ortak
garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bolim
disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin
genel su depolari, siginaklar” ortak yerlerdendir. “Her kat malikinin kendi bdlumdi
disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallar1 ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik
tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava
tesisleri ile catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet
merdivenleri” de ortak yerlerden sayilmaktadir. Kanun burada sayilan seylere ve yerlere
ek olarak ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zorunlu olan diger seylerin
de ortak yer tanimia girecegini belirtmistir. Burada kanunun saymasi tahdidi degildir.
Yukarida sayilanlarin disinda kalip, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma

icin zaruri olan diger yerler ve seyler de ortak yer konusuna girer'?,

Kat mulkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
mulkiyettir. Kat miilkiyeti rejimi bagimsiz boliimler tizerinde bagimsiz miilkiyet hakki
vermekte iken, ortak yerler Gzerindeki milkiyet ise ortak mulkiyet hikiumlerine gore
hak ve yetkiler icermektedir. Ortak yerlerin bu 6zelligi, bagimsiz bolim malikleri

arasinda husumete yol actig1 goriilmektedir.

Genel olarak ortak yer Uzerindeki tasarruflar hakkinda karar alinacak ise tiim bagimsiz

121 Ortak yerlerin bir diger 6zelligi, bu

boliim maliklerinin oybirligini gerektirmektedir
yerlere arsa pay1 ayrilamayacagi ve kat maliklerinin bagimsiz olarak bu yerler iizerinde

degisiklik yapamayacagidir.

119 Byrada ifade edilen sdzlesme kat miilkiyeti yahut kar irtifakinm kurulusu esnasmda yapilmis olan
sozlesmedir. Yani tapu memuru tarafindan diizenlenen resmi senettir. Pulak, Tahsin Murat: A¢iklamali-
Ictihatli-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara, 9. Baski, 2019, s. 79.

120 Aksan Nar, Serife: Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Ankara, s. 34-40.

121 Germeg, s. 1009.
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Ortak yerler, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulan tasinmazlarda, kat maliklerinin;
miilkiyet haklar1 ve malik olduklar1 bagimsiz bolimler ve var ise eklentilerin, mimari
projede yer verildigi sinirlar1 igerisinde gegerli olan, 6zel mulkiyet turtinde iken bu
siirin diginda kalan yahut bu belirtilen sinirin i¢inde kalan ancak hukuken ve mantiken

ozel miilkiyet hakkina dahil edilmesi gerekli olmayan yerlere denir!??,

1.3.4.1. Mutlak Ortak Yerler ve Ortak Yerlerin Sozlesme ile Belirlenmesi

KMK kapsaminda, ortak yerler sozlesme ile tespit edilen ortak yerler ve mutlak ortak
yerler olarak ikiye ayrilmaktadir. Kanunun 4’tincii maddesine giren yerler mutlak ortak
yerlerden sayilmaktadir. Kat malikleri agisindan, Uzerinde ¢ok ihtilaf bulunan 6zellikle
kapic1 boliimleri, genel ¢amasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel komiirlik, ortak
garajlar, kalorifer daireleri, sigmaklar, genel dam teraslar1 gibi yerler mutlak ortak yer

olarak sayilmistir.

Kanun koyucu, kat maliklerinin oybirligi olsa dahi mutlak ortak yerlerin niteliginin
degistirilemeyecegini diizenlemistir. Belediyece tasdikli planda yer alan, kapici dairesi,
siginak, genel camasirlik, genel garaj gibi ortak yerlerin kat miilkiyetine konu edilmesi
veya bunlar (zerinde belirli bir kisi lehine irtifak hakki tesisi veya baskasina devri
miimkiin degildir. Bu tiir ortak yerler mahiyeti geregi, tiim malikler agisindan ortak
kullanilmaya, yararlanmaya ve korunmaya birakilmis yerlerdir. Ortak yerler, bagimsiz
boliim gibi bulunsa (6rnegin kapici dairesi, siginak) dahi kat miilkiyetine tabi bagimsiz
bélime konu olmayacaktir. Basli bagina kullanilmaya elverisli herhangi bir bagimsiz
bolum (Kkat, daire, diikkan vs.) sdzlesme ile ortak yer sayilabilecektir'?®. Bununla birlikte
s6z konusu maddede sayilan, temeller, ana duvarlar, kirisler, kolonlar, perde duvarlar,
tavanlar ve tabanlar gibi yapisal 6zellikleri ve nitelikleri geregi zorunlu olarak ortak
yerler icin maliklerce aksine anlagsma yapilamaz. *** Ortak vyerler sézlesmede

belirtilmemis, ancak onayli projede gosterilmis ise onayli proje esas almacaktur.

122 pylak, s. 80.
123 [zahname, s. 22-23; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.33-34.
124 Germeg, s. 111.
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1.3.4.2. Kullanma, Korunma, Faydalanma I¢in Zorunlu Ortak Yer veya Seyler

KMK madde 4/son fikrasinda, sozlesme ile kararlastirilabilen ortak yerler ile mutlak
ortak yerler disinda kalan yani 4’iincii maddede sayilanlar disinda kalan yerler i¢in de
“yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve
seyler de ortak yer” kapsamina girecegi belirtmistir. Bu tip yerlerin, ortak yerlerden
sayilabilmesi i¢in ortaklasa kullanma ve korunma veya faydalanma icin “zaruri” olmasi

sart1 aranmistir.

1.3.4.3. Diger Ortak Yerler

Baz1 yapilarda veya binalarda, dam olarak tabir edilen ve yapilar1 dis etkenlerden
korumak i¢in yapilmis olan boliim, ortiilii ¢at1 seklinde kiremitten imal edilmis olmayip,
teras seklinde yapilmis olabilir. Bazi yapilarda bu teras ¢ekme kat ya da cati kat1 olarak
tanimlanan bagimsiz bolimiin Oniinde ¢evresinde veya arkasinda bulunabilir. Bu
sekilde yapilarda terasin, KMK madde 4’de yer alan genel dam terasi olup olmadigi
belirlenmelidir. Bu gibi kismi dam teraslarmin, ¢at1 kati sahiplerine tahsisi
(6zgilenmesi) miimkiindiir. Bu sekilde olan yapilarda bagimsiz boliim planinda kismi
dam teraslar1 da gosterilmelidir. Onayl projede s6z konusu kismin bagimsiz boliime mi
Ozgiilendigi yoksa ortak yer olarak mi ayrildigi belirtilmelidir. Planda cati katinin
Oniindeki teras, ¢at1 katindaki bagimsiz boliimiin kapsami icerisinde goriiniiyorsa cati
katinin maliki terasin da maliki olacak ve terast sadece kendisi kullanacaktir. Planda,
cat1 katmin Oniindeki yahut ¢evresindeki teras agikca ortak yer olarak gdsterilmis ise
artik sadece cat1 katinin (bagimsiz boliimiin) malikinin kullanmasina ve faydalanmasina
acik olmayacak tiim kat malikleri KMK madde 16 kapsaminda bu ortak alani
kullanabilecektir'?®, Terasin bir kismi projeye uygun sekilde genel teras olarak ayrilmis
ve ortak kullanilan merdivenden terasa ¢ikis saglanmis ise bu alandan tiim kat malikleri

yararlanabileceklerdir. Projeye gore terasa, ¢gekme katin i¢inden ¢ikilabiliyor ise terasin

125 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 34. Terasin bir kism1 genel teras olarak ayrilmis bir kismi
cekme kat yahut cati kat1 sahibine 6zgiilenmis ise ve ortak yer olarak ayrilan yere ancak ¢cekme katin
icinden gecilerek ¢ikilabiliyorsa konut dokunulmazliginin ihlali kurali da diisiiniilerek terasmn tiim kat
maliklerince dogrudan kullanimi diistiniilemez. Bu sekilde kullannom KMK madde 23 kapsaminda
yapilmalidir. Germeg, s. 113.
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tiim kat maliklerince kullanimi s6z konusu olmayacaktir. Bu sekilde teras ortak yer

sayllmakla birlikte kullanim hakki cekme kat sahibine aittir!2°,

Bir diger baz1 ortak yerlerden olan, diikkanlarin 6niindeki yerlerde ise bazi binalarin
yahut yapilarm en alt katlarinda (giris) lokanta, pastahane gibi yemek yeme igme
yerlerinin yahut kiyafet satisinin yapildigi yerler mevcuttur. Avlular ve diikkanlarin
onlerindeki yerler kural olarak ortak yerlerdendir. Tiim bagimsiz boliim maliklerinin bu
yerleri kullanma hakki vardir. Diikkanlarin malikleri kural olarak, diikkanlarin 6niinde
bulunan vyerlerin mustakil maliki olmadiklar1 gibi buralardan miinhasiran da
faydalanamazlar'?’. Burada, teras boliimiinde yapilan aciklamalarla ayni1 yonde olarak
avlu bolimunin genel girisi ¢ikist yoksa ve sadece bagimsiz bolimiin iginden
gecilebiliyorsa, bu kapsamda diger kat maliklerinin buradan eylemli yararlanma olanagi
yoktur 128, Bununla birlikte diikkan sahibi oniindeki boslugu yahut bahgeyi cevirmek
sureti ile kapatarak buradan diger kat maliklerinin yararlanmasmi ve kullanmasini
engelleyemez. Onayl projede, bu alanin diikkana birakilacagi yoniinde bir diizenleme
olmadikca, diikkan sahibi burayi tek basma kullanamaz. Diikkan sahibinin burayi
kullanabilmesi i¢in diger kat malikleri, diikkan sahibi lehine irtifak hakki kurabilir yahut
yine tiim diger kat maliklerinin oy birligi ile yapacaklar1 bir sézlesme ile diikkan

oniindeki alanm, diikkan sahibine birakilmas1 kararlastirilabilir!?°.

Genel girisi ¢ikis1 olmayan bahge agisindan ise onayli projede ortak yer olarak ayrilmis
bahgenin genel giris veya ¢ikisi yoksa kat maliklerince kullanilamaz. Bahgeye giris tek
bir bagimsiz boliim malikinin bagimsiz boliimiinden gegerek saglantyorsa, malikin izni
olmadik¢a diger kat malikleri bahceyi kullanamayacaktir. Bu sekilde bir durumda
bahceye kapi agma durumu var ise onayli projede degisiklik yapilarak tiim kat

maliklerinin rizalari ile bahceye kapi agilacak ve kullanim bu sekilde saglanacaktir'®,

126 Germeg, s. 113. Cekme kat sahibi, diger kat maliklerinin KMK madde 23 kapsaminda; “meydana
gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi ile yap1
giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler i¢in diger bir bagimsiz bdlime
girmek gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o boliimde baska sifatla oturanlar, giris miisaadesi vermeye
ve boliimde gerekli islerin yapilmasina katlanmaya mecburdurlar.”

127 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s, 35.

128 Germeg, s. 113.

129 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 36.

130 Germeg, s. 113.
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Depo veya garaj turi yerler bagimsiz boliim, eklenti yahut ortak yer niteliginde olabilir.
Bu sekilde olan depo yahut garaj tiirii yerlerde niteligi belirlemek i¢in onayli projeye
basvurmak gereklidir. Onayli projede, arsa pay1 ayrilmamis, eklenti olarak belirtilmemis
depo ve garajlar ortak yerlerdendir. Onayli projede, ortak yer olarak gosterilen bir yere
arsa pay1 verilmis ve tapuya bagimsiz boliim olarak yazilmis olsa dahi bu yer bagimsiz
boliim niteliginde degildir. Tapuya bagimsiz bOlim olarak kaydedilmesi s6z konusu

yere bagimsiz bdliim niteligi kazandirmaz. Bu yonde bir islem gecerli degildir®®L.

1.3.5. Yonetim Plani, Mimari Proje, Kat Plani, Vaziyet Plan1, Yap: Kullanma izni

1.3.5.1. Yonetim Planm

KMK madde 28’de ydnetim plani; “YoOnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini
yOnetici ve denetcilerin alacaklar1 {icreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenler.
Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sozlesme hiikmiindedir.” seklinde
ifade edilmistir. Bu kapsamda yonetim planm igeriginde; kat maliklerinin haklari,
borglari, yetkileri, yiikiimliiliikleri, hangi giderlerin anagayrimenkuliin ortak giderleri
sayilacagi, bu giderlerin malikler arasinda nasil paylastirilacagi, gorev dagilimi,
kendisine ait yikumlalikleri yerine getirmeyen kat malikinin sorumluluklar1 gibi
konular yer alabilir®2. Ayni sekilde ortak yerlere iliskin diizenlemeler, ortak yerlerin
kullanilmasi, kat malikler kurulunun toplanmasi, karar almasi, kararlarin kat maliklerine
duyurulmasi, yonetici ve denetgi sayisi, yonetici ve denetc¢inin secilme yontemi, gibi
konulara yonetim planinda yer verilecektir. Tiim bu belirlemeler yapilirken gerek
KMK’nin gerek ilgili diger kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 hitkiimler i¢eren
yonetim plani hiikiimleri belirlenemez. KMK madde 27’de agikga belirtildigi tizere
“anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yOnetim tarzi, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sart1 ile bu kurul tarafindan kararlastirilir.” Ydnetim
planinda yer alan maddeler kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 olamaz. KMK’da

yer alan hiikiimlerden bagka sekilde diizenleme yapilamaz. Emredici hiikiimlere aykir1

181 Germeg, s. 114.
132 Oztrak, Ilhan: Kat Miilkiyetinde Yénetim Plani, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Dergisi, C.22, S. 3,1967, s. 113.
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yonetim plan1 maddeleri gegersiz olur ve kat maliklerini baglamaz®*3. Toplu yapilar
acisindan, toplu yapilarda yer alan kurullarin kanunun emredici hiikiimlerine aykir1

3 zorunlu olmayan kurullarm

olmamak kaydiyla toplant1 zamanlarinin belirlenmesi®
faaliyet gostermemesine karar verilmesi, toplu yap1 yonetim kurulunun se¢imi ve kag
kisiden olusacagi, toplu yapi blok temsilcilerinin secimi, blok niteliginde olmayan
yapilarin temsilcilerinin se¢imi, ada kat malikleri kurulu tarafindan ada temsilcisinin
secimi, toplu yap1 temsilciler kurulunun olusumu, se¢imi ve yonetim sekli gibi toplu
yapiy1 ilgilendiren tiim hususlar yonetim planinda diizenlenebilmektedir. Toplu yapilar
bir veya birden fazla parsel lizerinde kurulu, bazen ¢ok genis alanlara yayilan ve ¢ok
sayida bagimsiz boliimii ihtiva eden bir yapilasma tiiriidiir. Bu kapsamda, kat maliki
sayisinin fazlaligi, ortak alanlardan faydalanma, ortak gider avanslarmin toplanmasi
yahut ortak gider avansi tutarinin belirlenmesi, toplu yap1 yoneticilerinin se¢imi vb. gibi
konular ihtilaflara yol agmaktadir. S6z konusu durumlar, ortak yasamdan kaynaklanan
ve mahiyeti geregi hemen ¢oziilmesi gereken uyusmazliklar olmasi sebebi ile yargi
yoluna bagvuruldugunda, siiratli bir sekilde ¢6ziim saglanmayacaktir. Bu acidan,
yonetim plant hazirlanirken yahut degisiklikler yapilacaginda derinlikli, detayl,
dogacak ihtilaflar1 ¢ozmeye yonelik, ortak yasamdan kaynakli uyusmazliklar1 bertaraf

etmeye odakli hiikiimler icermesi yoniinde ¢alismalar yapilmalidir.

Yonetim planinin genel olarak igerigine devam ettigimizde KMK madde 28/1°de
yonetim planinin, anagayrimenkuliin kullanma, maksat ve seklini diizenleyecegini
belirtmistik. Burada bagimsiz boliimiin hangi amagla kullanilacagiimn yonetim planinda
yer almasi gerekliligi kanunen ifade edilmistir. Bu kapsamda bagimsiz boliimiin konut,
diikkan, biiro yahut hangi bicimde kullanilacagi yonetim planinda yer almalidir.
Bagimsiz boliimiin kullanilma amaci da emredici hiikiimlere aykiri olamaz. Yodnetim
planinda, dairelerin hangi amagcla kullanilacagi ve bu amac¢ disinda kullanilamayacagi
hiikkme baglanabilir. Ornegin; kat miilkiyetine gegilmis bir binadaki dairelerin sadece
mesken (konut) amagli kullanilmasi kararlastirilmis ise ve yonetim planinda bu sekilde

yer almig ise artik bu bagimsiz boliimler doktor muayenesi veya serbest mali miisavir

133 Germeg, s. 672.

13 KMK madde 29/1; “Toplu yapilarda ise kurullar, en geg iki yilda bir defadan az olmamak iizere
yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci takvim yilinm ilk ay
icinde toplanir.”
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ofisi olarak kullanilamayacaktir. Yonetim planinda bagimsiz boliimlerin kullanma

amac1 diginda baska sekillerde faydalanilmasina yasak getirilebilir.

Yonetim planinda ortak, yerlerden bazilarinin nitelikleri itibariyle bir veya birden fazla
bagimsiz boliim malikine zgiilenmesi s6z konusu olabilir!®. Béyle bir durumda oldugu
gibi kullanim s6z konusu olmaktadir. Ozgiilenen yerler acisindan bagimsiz bdliim
maliki tam yetkili degildir. S6z konusu alanlar iizerinde kendi karari ile insaat ve
degisiklik yapamaz. Ozel amaca 6zgiilenmis olan mutlak ortak yerlerin kullaniminm bir
veya birden fazla bagimsiz bolim malikine birakilmast veya diger maliklerin
kullanmasinin mutlak sekilde yasaklanmasma iligkin hiikiimler yonetim planina
konulamaz. *® Maliklerin kullammmi engelleyici hiikiimler iceren ydnetim plam
maddelerinin iptali i¢in iptal davasi acilabilir. Toplu yap1 uygulamasinda, toplu yap1
kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve
faydalanmasma tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri
toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bdlim
numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri
parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur. Toplu yap1 kapsaminda
bulunan birden ¢ok yapmin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklar1 parsel veya
yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilir. S0z

konusu ortak yerlerin tahsisligi durumu yonetim planinda da yer alabilir.

Yonetim planini, tim kat malikleri imzalamalidr. KMK madde 12/b son cumle
kapsaminda, anagayirmenkuliin sahibi tek bir kisi ise o kisinin, birden fazla malik
bulunuyor ise tiim maliklerin imzalamas1 gerekmektedir. Yonetim planinda degisikliler
ise ayn1 kanun madde 28/3 kapsaminda bltun kat maliklerinin 4/5 oyu ile yapilabilir.
Bu kapsamda, yonetim planmmin hazirlanmast ve gegerli olabilmesi igin tiim kat

maliklerinin imzalamas1 gerekirken, degisiklikler icin 4/5 oy ¢ogunlugu aranmaktadir.

135 Buradaki ézgiilenmenin hukuki mahiyetine baktigimizda, ortak yerin kat maliklerinden birine yahut
bir kagina yonetim plani ile birakildig1r durumlarda, 6zgiilenen kisiler agisindan ortak yerin tek basina
(miinhasiran) kullanimi yani zilyet olma durumu s6z konusu olmaktadir. KMK madde 28 diizenlemesi
yonetim planmin agik¢a sdzlesme oldugunu belirtmistir. Ortak yerlerin bir kat malikine 6zgiilenmesi
“ayni degil sahsi” bir hak bir talep hakki dogurmaktadir. S6zlesme niteligindeki yonetim plani ile ayni bir
hak (miilkiyet hakki) kurulamaz. Ciinkii miilkiyet hakkinin kazanilabilmesi i¢in borg¢landirici islem ve
tescil gerekir. Bkz. Karahasan, Mustafa Resit: Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Yonetim Planmim
Niteligi ve Islevi, IBD, 2006, C. 80, S. 1, s. 28-29.

136 Germeg, s. 673.
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Kat miilkiyetinin kurulmasi, KMK madde 13 kapsaminda, kat mulkiyetini kuran
maliklerce imzalanan yonetim planinin ve gerekli diger belgelerin tapu dairesine
verilmesi ile baglar. Bu kapsamda, tamamlanmis bir yapida kat miilkiyetine gecilmesi
asamasinda maliklerden birinin yonetim planini imzalamak istememesi durumunda ne
olacaktir. Burada KMK madde 33 kapsaminda hakimin miidahalesi istenerek, o malikin
imzalamis sayilmasina karar verilebilecektir’®’. KMK madde 33, kat malikleri kurulu
kararlar1 aleyhine karsi iptal davasi agilabilme hakkini diizenlemektedir. Ayn1 kanun
madde 32 kapsaminda kat malikleri kurulu kararma kars1 aykir1 oy kullananlar bunun
nedenini belirterek karara imza koyabilirler. Aykir1 oy kullananlarin, toplantiya
katilmayanlarin, kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhinde iptal davasi agma
haklar1 vardir’*®, Burada dikkat edilmesi gereken husus, yonetim planini degistirmek
isteyen ancak 4/5 ¢ogunlugu saglayamayan kat maliklerinin madde 33 kapsaminda iptal
davasi acip acamayacagidir. S6zU edilen madde 33, kat mulkiyeti icerisinde genel bir
kurali yansitmakta olup yonetim planinda degisiklik isteyen her kat malikinin de bu

hiikiim kapsaminda iptal davasi acabilecegi kabul edilmektedir'®.

Yonetim planmin hukuki niteligine geldigimizde, KMK madde 28/son cumlede,
yonetim planmin tiim kat maliklerini baglayan bir sozlesme hiikmiinde oldugu acikca
belirtilmistir. Tiirk Borglar Kanunu madde 1’de s6zlesmenin unsurlar1 yer almaktadir.
Buna gore sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve uygun olarak birbirlerine
aciklamalari ile kurulur. Burada sézlesme hiikmiinde olan yonetim planinin taraflar1 ve
onlarin yasal haleflerini bagladig1 gorilmektedir. Kanunun s6zlesme hikminde olarak

nitelendirdigi yonetim plani sadece yonetim planini imzalayan kat maliklerini degil

137 Ayyildiz, Giines: Kat Miilkiyetinde Yonetim Diizeni ve Uygulama, Istanbul Barosu Dergisi, 2006,
C.80, S.2,s. 678.

138 KMK madde 33; Hakimin miidahalesi; “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul
toplantismma katilan ancak 32’nci madde hiikmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar
tarihinden baglayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak
bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay i¢cinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki
sulh mahkemesine iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimstiiz sayildig1 durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve
yukumlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin
bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir. Hakim, ilgilileri
dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planma ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve
hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve bunun, tespit edecegi kisa bir siire iginde yerine
getirilmesi lizumunu ilgiliye tethim veya teblig eder. Tespit edilen siire i¢inde hakimin kararmi yerine
getirmeyenlere, ayn1 mahkemece idari para cezasi verilir.”

139 Germeg, s. 679.
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daha sonra kat maliki olanlar1 yahut onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve ydneticileri,

denetgileri de baglar'®°,

Yonetim planinda hiikim bulunmayan hallerde, anagayrimenkuliin yOnetiminden
dogacak anlagmazliklar KMK ve genel hiikkiimlere gore karara baglanir. Konu ile ilgili
olarak Yargitay Kararlarma baktigimizda, Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 2008/9229
E., 2008/12777 K., 01.12.2008 T. kararinda, 1*! “Davac1 vekili dava dilek¢esinde,

140 Y$netim plan1 ve bunda yapilan degisikliklerin biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini
ve yeni malikleri baglamasi i¢in yonetim plani ve sayfalarinin beyanlar hanesine islenmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte bagimsiz bolim miilkiyetinin devri halinde, yeni maliklerin yonetim plani i¢in imzasi
alinmayacak sadece resmi senette beyanlar hanesindeki agiklama belirtilecektir. Bkz. izahname, s. 27.

141 Benzer yonde kararlar, Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/3490 E., 2019/6675 K. 18.11.2019 T. “Dava
dilekgesinde, davacinm kat maliki olup davali ... yonetiminin, davacinin daireyi satin aldigt giinden bu
giine degin her yil kat malikleri toplantisi yapilacagini sifahen davaciya bildirildigi halde bu giine dek hig
bir toplant1 yapilmadigini, davaliya itirazda bulunmus olmasina ragmen, bu durum degismedigini, agmis
oldugu bir davada yonetim planinin eline gectigini, incelemesi neticesinden Yonetim Planimin 32’inci
maddesinin KMK’ya aykir1 oldugunu ve ayrica baskaca maddelerinin de keza KMK’ya aykirilik
sebebiyle iptaline karar verilmesi istenilmistir. Mahkemece davanin HMK'nin 115’inci maddesi geregince
usulden reddine karar verilmis, hilkim davaci tarafindan temyiz edilmistir. Dava, yonetim plani
degisikligi istemine iligkindir. Davaci taraf¢a anagayrimenkula ait yonetim plani maddelerinin iptalinin
talep edilmis oldugu anlasilmakla, bu tiir davalarda kurulacak hiikiim tiim kat maliklerinin hukukunu
ilgilendirdiginden pasif husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi zorunludur. 634 sayili KMK’nin
28’inci maddesinin 1’inci fikrasina goére yonetim plani anagayrimenkulin yonetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari iicreti ve yonetime iliskin diger hususlar1 diizenleyen
ve tiim kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hitkmiindedir.” Ayn1 yonde Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin
2018/6697 E., 2019/1133 K. ve 19.02.2019 T. kararinda ‘“Davacilar vekili, mivekkili ile davalilarin ...
ilgesi ... mevki 8 pafta 649 parselde kayitli taginmazda kat maliki olduklarini, davalilardan ... AS'nin ayn1
zamanda sitenin insaatini gerceklestiren ve yonetim planini hazirlayan sirket oldugunu, “yénetim planinin
oncelikle 5., 7., 17., 18., 19., 20., 22., 23., 26., 31’inci maddelerinin ve varsa re’sen tespit edilecek diger
maddelerinin 634 sayili KMK ve genel hiikiimlere aykiri bolimlerinin iptal edilmesine ve yodnetim
planinin yasaya uygun olarak degistirilmesine” karar verilmesini talep ve dava etmistir. Mahkemece,
“Yonetim planinda yasaya aykiri bir hiikkiim her nasilsa yer almis olup da kat maliklerine uygulanmak
istendiginde; ilgili kat maliki, kat malikleri kurulunda diger kat malikleri ile uzlasamazsa, yasaya aykiri
bu hiikmiin uygulanmasi nedeniyle her zaman hakimin miidahalesini isteyebilir. Hakim bu bagvuruyu
33’iincii madde kapsaminda inceleyip, yonetim planmin bu hitkmiiniin uygulanip uygulanmayacagini,
buna gore kat malikleri kurulunca alinmis bir karar varsa iptali gerekip gerekmedigini hiikme
baglayacaktir. Site kat maliklerinin yapmis olduklar1 08/05/2010 tarihli toplantida Yénetim Plani'nin 17/a,
22/c ve 23’ncii maddelerinin iptali talep edilmis ancak talep oy ¢okluguyla reddedilmistir. Bu durum
karsisinda yukarida yapilan agiklamalar 1s18inda kat maliklerince ancak bu maddeler yoniinden iptal
talebinde bulunulabilinecektir. iptal davasmin konusunu olusturan maddeler irdelendiginde; 17/a
maddesiyle yap1 fiilen tamamlanmamis ise bunlarin sahiplerinin hizmet giderlerine katilmak
zorunlulugunun bulunmadiginin diizenlendigi, KMK 20'nci maddesine gore kat maliklerinden her biri
aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikga: a) Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar
icin toplanacak avansa esit olarak; b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma (Ek ibare: 5711 - 14.11.2007 / m.9) "gii¢lendirme" ve onarim giderleri ile yonetici aylig1
gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa
payr oraninda; katilmakla yiikiimlii olduklar1 ancak tamamlanmamis yapilar i¢in anlagma {iizere aidat
istenmemesinin Kanuna aykir1 bir yonii bulunmadigi anlasildigindan isbu madde yoniinden iptal talebinin
reddine; 22/c maddesiyle sirkete ayrica 22 oy hakk: tanindigi, KMK 31'nci maddesine gore her kat
maliki, arsa payr oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahip oldugu ayrica kat malikleri disgindaki bir
gercek yada tlzel kisinin toplantiya katilamayacagi dolayisiyla mevcut hitkkmiin agikga Kanuna aykiri
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miivekkilinin yoneticiligini yaptig1 dava konusu sitenin kat malikleri 4/5 ¢ogunlukla

toplanarak ve katilanlarin tamaminin oybirligi ile 24.02.2003 giinlii yonetim planmin

oldugundan iptaline; 23’iincii maddesiyle segilecek yoneticilerden ikisinin sirket yonetim kurul {iyelerinin
gosterdigi adaylar arasmdan segileceginin diizenlendigi KMK 32'nci maddesi uyarinca anagayrimenkul
kat malikleri kurulu tarafindan, sdzlesme, yonetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara
gore yonetilecegi ancak mevcut diizenlemenin kat maliklerinin iradesine ipotek koydugu ve onu yok
saydigi, sitelerin kat malikleri tarafindan ticari kaygilar giidiilmeden yonetilmesi gerektigi, mevcut
diizenlemenin sirketin site yonetimine her daim hakim olmasi amaciyla yapildigi, bu amacin KMK’nin
ruhuna agik¢a aykiri oldugu anlasildigi” gerekgesiyle, “davanin kismen kabulii ile, ... ili ... ilgesi ... kdyl
649 parsel sayili tasinmaz yonetim planinin 22/c ve 23 nolu maddelerinin iptaline, davaci tarafin fazlaya
iliskin taleplerinin reddine” karar verilmistir.

Hiikmiin davacilar vekili ile bir kisim davalilar vekilleri tarafindan temyizi {izerine Dairemizce “dava
konusu anagayrimenkulin yonetim planmim site malikler kurulu baslikli 22’inci maddesine gore; kat
malikleri kurulunun her yil Nisan ayinin son cumartesi giinii toplanacagi belirlenmekle davaya konu olan
kararlarin almdigr 08.05.2010 giinlii toplantinin niteligi itibariyle olaganiistii toplanti oldugu, 634 sayil
KMK’nm 29/2’inci maddesinde “Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yoneticinin veya denetginin veya
kat maliklerinden {igte birinin istemi ilizerine ve toplanti i¢in istenilen tarihten en az onbes giin dnce biitiin
kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de bildirilmek
sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir” hitkkmiiniin diizenlendigi ve bu diizenleme karsisinda
olaganiistii toplantilarda giindem dis1 konularin ele anilip goriisiilemeyecegi anlasilmakla, mahkemece
davaya konu toplantidaki gliindem dig1 alian kararlarin tiimiiniin iptali gerekirken yazili sekildeki gerekce
ile yonetim planinin 22/c ve 23 nolu maddelerinin iptaline karar verilmis olmasi dogru goriilmemistir”
gerekcesiyle hiikmiin bozulmasma karar verilmistir. Davacilar vekili, kararin diizeltilmesi isteminde
bulunmustur. Davanin; yonetim planinin bazi maddelerinin iptali istemine iliskin oldugu, sehven yonetim
planinin bazi maddelerinin goriisiildiigii kat malikleri toplantisinin iptali olarak degerlendirilerek karar
verildigi anlagilmakla, kararin diizeltilmesi isteminin kabulii ile Dairemizin 06/06/2017 giin ve 2017/888
E- 2017/5014 K. sayili hiikkmiin bozulmasina iligkin kararinin kaldirilmasina karar verildikten sonra
dosyanin bu kez yapilan incelemesinde: Mahkemece, kat malikleri toplantisinda gériisiilen yonetim plani
maddelerinin iptalinin istenebilecegi, diger bir deyisle kat malikleri kurulunda goriisilmeyen yonetim
plant maddelerinin iptalinin istenemeyecegi gerekgesiyle, toplantida goriisiilmeyen maddeler yoniinden
bir inceleme yapilmadigi, yonetim planinin incelenen 17/a, 22/c ve 23 maddeleri yoniinden ise, 17. 22. ve
23’lincli maddeleri birden fazla hiikiim igermesine ragmen kismen inceleme yapildigi, yasaya hangi
kisimlarm aykiri1 oldugu hiikiimde agikca belirtilmeksizin madde numarasi belirtilmek suretiyle infazda
tereddiit olusturacak sekilde hiikiim kuruldugu anlasilmaktadir. 634 sayili KMK’nin 15’inci maddesinde,
kat maliklerinin kendilerine ait bagimsiz bolimler tizerinde, bu kanunun ilgili hitkiimleri sakli kalmak
sartiyle, Medeni Kanunun maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahip oldugu, 16’mc1 maddesinde ise,
kat maliklerinin anagayrimenkulin bltin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak miilkiyet
hiikkiimlerine gore malik oldugu, 27’inci maddesinde, anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca
yonetilecegi ve yonetim tarzinin, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul tarafindan
kararlastirilacagi, 28’inci maddesinde ise, yonetim planinin anagayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini diizenledigi, biitiin kat maliklerini bagliyan bir sézlesme hiikmiinde oldugu, yonetim
planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin oyunun sart oldugu ve kat maliklerinin
33."lincii maddeye gore mahkemeye basvurma haklarinin sakli oldugu diizenlenmistir. 634 sayili
KMK’nin 27’inci maddesinde agikga belirtildigi {izere, anagayrimenkul kanunlarm emredici hitkiimlerine
aykir1 yonetilemeyecegine gore, yonetim planinda kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 diizenlemeler
yer alamaz. Emredici hiikiimlere aykirilik, yok veya mutlak butlanla hiikiimsiizliik hali olup, KMK’na
gore her bir kat maliki, belirli bir siire ile bagli olmaksizin yonetim planinin kanunun emredici
hilkiimlerine aykir1 diizenlemelerinin iptalini isteyebilir. Bunun igin ilgili maddelerin kat malikleri
kurulunda goriisiilmiis olmasi da gerekmez. Ayrica, eda davasi agilabilecek iken tespit davasi agilamaz.
6100 sayillt HMK'nin 26°mc1 maddesine gore hakim, taraflarin talep sonuclariyla baglidir; ondan fazlasina
veya baska bir seye karar veremez. Mahkemece, iptali istenmeyen maddelerin resen yasaya aykiriligi
aragtirilarak iptaline karar verilemeyecegi gibi, 634 sayili KMK'nin 27 ve 28’inci maddesine gore
yonetim planinin degistirilmesi kat maliklerine ait bir yetki olup, kat maliklerinin yerine gegilerek
yonetim planinin  degistirilmesi mimkiin degildir.” Ayni ydnde baska kararlar ig¢in bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/
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degistirilmesine  01.10.2006 giinii karar verdiklerini ve sitenin ismini de
degistirdiklerini, yonetim plan1 degisikligine iligkin kararin tapu siciline kayit ve tescili
icin bu davayi acgtiklarini ileri siirerek, yonetim planinin degistirilmesini, bu degisikligin
tapu siciline kayit ve tescilini istemis, mahkemece davanin kabuliine, yonetim planinin
01.10.2006 tarihli karara istinaden degistirilerek tapuya kayit ve tesciline Kkarar
verilmistir. 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunun 28’inci maddesinin 3’lincii ve son
fikralarina gore; yonetim planmin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste
ddrdiniin oyu sarttir, kat maliklerinin 33’lincii madde uyarinca mahkemeye basvurma
haklar1 saklidir. Yonetim planinin ve sonra yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti
kiitiigiiniin (beyanlar) hanesinde gosterilir. Bu degisiklikler yonetim planma baglanarak
kat mulkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir. Yasanin bu hilkmii dikkate
alindiginda, anagayrimenkulin yonetim planina iliskin degisiklikleri yapma gorevi, kat
malikleri kuruluna verilmistir. Yapilan degisiklikleri Tapu Sicil Midiirliigli'ne gotiiriip
yukarida deginildigi sekilde kiitliglin beyanlar hanesine isletilmesi, kat maliklerinin
gorevi kapsaminda bir istir. Yonetim plami degisikliklerinin iptali de istenmedigine
gore, mahkeme kat maliklerinin yerine gecerek yonetim planinin degistirilmesine ve

tapuya tesciline iliskin herhangi bir karar veremez.”

Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin bir baska kararinda (2009/12939 E., 2010/5919 K.,
13.04.2010 T.) “ Dava dilekcesinde, kat milkiyetli anagayrimenkulin tapu kiitiigiinde
tescilli olan yOnetim planinin 31, 32 ve 33’lincii maddelerinin iptali istenilmis,
mahkemece davanin kismen kabulii ile 32’inci maddenin iptaline, 31 ve 33’lincii
maddelerle ilgili davanin konusu kalmadigindan hiikiim kurulmasina yer olmadigina
karar verilmis, hiikiim taraf vekillerince temyiz edilmistir. Dosyada bulunan bilgi ve
belgelerin incelenmesinden, kat miilkiyeti kurulmus olan dava konusu taginmazda
davaci ve davalilarin kat malikleri oldugu ve tiim kat maliklerinin davada taraf olarak
yer aldigi, boylece taraf teskilinde eksiklik bulunmadigi anlasilmaktadir. 634 sayili Kat
Miilkiyeti Yasasi'nin 28’inci maddesi "YOnetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat
ve seklini, yonetici ve denetcilerin alacaklar1 {icreti ve yonetime ait diger hususlari
diizenler. YOnetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiindedir."
Yonetim planinda yer alacak/alabilecek hususlar bu sekilde hiikkme baglanmigtir. Bunlar

anagayrimenkuliin yonetim tarzi, kullanma maksat ve sekli, yonetici ve denet¢inin
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alacaklar1 ticret ve yonetimle ilgili benzeri hususlardir. Fikranin karsi anlamindan ¢ikan
sonu¢ ise, yonetim ile ilgili olmayan hususlara, 6rnegin bir veya birka¢ kat malikine
miilkiyet ve benzeri ayni hak saglayict hiikiimlere yonetim planinda yer

verilemeyecegidir.

Anagayrimenkuliin yonetim tarzi, kullanma maksat ve seklinin diizenlenmesi
kapsaminda olarak bazi ortak yerlerin, yonetim plani ile ayni hak bahsetmeyecek
bicimde bir veya birka¢ bagimsiz boliimiin kullanimina birakilmasi miimkiin olup, bu
gibi hikimlerin yonetim planinda yer almasi yasaya aykirilik olusturmayacak, ancak
ortak yerlerde projeye aykir1 insaat ve degisiklik yapilmasina, kapict dairesi ve sigmak
gibi mutlak ortak yerlerin kullanim hakkinin bir veya birkag bagimsiz bollime
birakilmasima, Yasa'nin 19 veya 44’iincii maddelerindeki kosullarin bertaraf edilmesine
yonelik hiikiimlere yonetim planinda yer verilemeyecektir. Ote yandan, yonetim plani
hiikiimlerinin, kat malikleri arasinda c¢ikabilecek uyusmazliklarin ¢dziimlenmesinde
Yasanin emredici kurallarina agik¢a aykiri olmadik¢a veya mahkemece iptal
edilmedik¢e ya da kat malikleri kurulunca degistirilmedik¢e- Oncelikle uygulanmasi
esastir. Uyusmazlik konusu somut olayda, anagayrimenkulin yonetim planinin
mahkemece iptaline karar verilen 32’inci maddesinde yer alan "En altta cadde Uzerinde
bulunan ve tasdikli projede garaj ve alet yeri olarak gosterilen bélimlerin kullanma
hakk1 9 ve 12 nolu dairelere aittir" hiikmii ile "On ve yan bahgelerde ve bina altinda
projede gosterilmeyip meyil dolayisiyla sonradan yapilacak tesislerin gazino-lokanta
gibi tesislerin kullanma hakki da 9 ve 12 nolu dairelere aittir" hiikmii, yukarida
aciklandig1 tizere ayni hak bahsetmeyen, mutlak olmayan ortak yerlerde salt kullanim
hakk1 veren diizenlemeler niteliginde olup, yasaya aykir1 yonleri bulunmamakta ise de,
ayn1 maddedeki "Sigmagin kullanma hakki 2 nolu daireye aittir" hiikmii, sigmak mutlak
ortak yerlerden oldugundan kullanim hakkinin bir veya birka¢ bagimsiz boliime
birakilmasi yasaya aykirilik olusturmaktadir. Bu nedenle, yonetim planmnin 32’inci
maddesinin yalnizca sigmakla ilgili hiikkmiiniin iptaline karar verilmesi, maddedeki
diger hiikiimlere yonelik istemin reddine karar verilmesi gerekirken, maddenin tiimiiyle
iptaline karar verilmesi isabetli degil ise de, temyiz eden davali tarafin bu yone iliskin
bir temyiz itiraz1 bulunmadigindan bu husus bozma nedeni yapilmamis, asagidaki

bozma nedenlerine gore davali tarafin temyiz itirazlarinin reddi gerekmistir.
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Yonetim planinin 31’inci maddesinde yer alan 'Teras katlarm 6n, arka ve yanlar1 teras
kat sahiplerine aittir, miinhasiran onlar tarafindan kullanilir. Buraya kimse ¢ikamaz.
Tam kata iblag edildiginde diger kat malikleri buna itiraz etmemeyi, gerekli muvafakati
vermeyi simdiden kabul ederler. Teras kat sahipleri simdiden buraya c¢icek seri
kabilinden demir veya duvarla kapatabilir ve lizumlu insaat malzemesi insan
asansOrleri ile tasinacaktir. Cat1 katlar1 bir altindaki dairenin biiyiikliigline yakin veya
biraz fazla yapildig1 takdirde bir altindaki daire kadar masraflara istirak edecektir"
hikmii ile 33’inci maddedeki "1 ve 12 nolu dairelerin yaninda ve arkasindaki toprak
dolu goziiken ve kazi neticesi ¢ikan yerler bu dairelere aittir" hitkmiiniin, ortak yerlerde
baz1 bagimsiz boliim maliklerine miilkiyet benzeri haklar tanidigi, projeye aykir1 ingaat
ve degisiklik yapilmasina, boylece Yasa'nin 19 ve 44’ilincii maddelerindeki kosullarin
bertaraf edilmesine yonelik oldugu, Yasaya aykirilik olusturdugu agiktir. Kat milkiyetli
anagayrimenkulm tapu kiitigiinde tescilli olan ydnetim planindaki bu hiikiimler var
olmakta devam ettigi slirece, bu hiikiimlerin iptalinin istendigi bir davanin konusuz
kaldigindan s6z edilmesi miimkiin degildir. 31 ve 33’lincii maddelerde tanimlanan
haklarin kullanilmis olup olmamasinin, 6ngoriilen imalatlarin yapilip yapilmamasinin
bu sonuca etkisi yoktur. Agiklanan nedenlerle, yonetim planinin 31 ve 33’linci
maddelerinin de tiimiiyle iptallerine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar

verilmesi dogru goriilmemistir.”

Goruldigi tizere yonetim plani, anagayrimenkulun ve bagimsiz boliim maliklerinin
neredeyse anayasast durumunda olan, yapilmasi zorunlu ve tiim kat maliklerini
baglayan (kiilli ve clizi haleflerini de) degistirilmesi icin belli sekil sartlar1 olan tapu

dairesinde saklanmas1 zaruret teskil eden bir sozlesmedir.

1.3.5.2. Mimari Proje

KMK madde 12/a’da mimari projenin tanimi yapilmistir %2 . Buna gore;
“Anagayrimenkulde, yapinin veya yapilarin ruhsat eki projesine uygun, yapr veya

yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimat1 bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin 6lgiileri

142 By tanim Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair Yo6netmelik tanimlar, madde
4/h fikrasinda tekrar edilmistir.
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ve bagimsiz boliimlerin konumu ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranl
arsa paylart ve bagimsiz boliimlerin yapi insaat alani da agik¢a ve her bagimsiz
boliimiin birden baslayip sira ile giden numarasi da belirtilmek suretiyle kat planlar1 ayr1
ayr1 gosterilen, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin maliki veya

biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan idarece onayli projeye mimari proje denir.”

Anagayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasi i¢cin yap1 kullanma izin belgesi ve
yonetim plani ile birlikte tapu idaresine verilmesi zorunlu belgelerden biri de mimari
projedir. Gerek klasik kat mulkiyetinde gerek ise toplu yapilar agisindan hazirlanmasi
ve tapu dairesine teslimi gerekmektedir. Yonetim plani, anagayriimenkuliin gerek
yonetimi gerek kat maliklerin birbiri ile iligkileri, bagimsiz boliimlerin hangi amagla
kullanilacag1 gibi hukuki agidan baglayici bir s6zlesme niteliginde olup, mimari proje
de yonetim plani ile smirlar1 belirlenmis anagayrumenkulii teknik agidan ifade eden,
yapilarin biyiikliikleri, konumlari, ortak yerlerinin Slgiileri ve bagimsiz boliimlerin
konumu ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranl arsa paylarini gosteren
idare tarafindan onaylanmis projedir. Anagayrimenkuliin mimari projeye uygun olarak
yapilmas1 gereklidir. Yapilar lizerinde daha sonra mimari projeye aykiri girisimler

yapilmis ise eski hale getirme yani mimari projeye uygunluk istenir!43,

143 Mimari projeye aykir insaat yapilan bir somut olayda, Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/4656 E.,
2017/7773 K. ve 16/10/2017 T. sayili kararinda; “Davaci vekili dava dilekcesinde, mivekkili ...'nun ... ili,
.. ilgesi, ... kdylinde kain ve tapunun 8-9 pafta, 3132 parsel sayili taginmazin 27 numarali bagimsiz
boliimiiniin maliki oldugunu, davalinin da ayni tasinmazin 9 numarali bagimsiz boliimiiniin maliki
oldugunu, davali tarafin ortak alana kat miilkiyetine, plan ve projeye aykiri olarak imalatlar ilaveler
yaptigini belirterek davali tarafin yapmis oldugu bu imalatlarin yikilarak projeye uygun eski haline
getirilmesi istenilmistir. Mahkemece agilan davanin kabuliine, mahkeme dosyasindaki 11.01.2015 tarihli
bilirkisi raporunu ve ekindeki krokinin karar eki sayilarak bu raporda belirtilen sekilde davalinin proje
dist zemin kat plani1 {izerindeki (A) harfi ile gosterilen yerde 15 metrelik pergole imalati, zemin kat
Uzerinde (B) harfi ile gosterilen yerde 3,33 m?'lik alanin, zemin katinda mimari projede 4 aks tizerindeki
duvarda kapatilan 2 adet pencerenin eski hale getirilmesine ayni duvarin ortasina agilan pencerenin
kapatilarak mimari projeye uygun eski haline getirilmesine, ¢at1 kat plani {izerinde (D) harfi ile gosterilen
yerde 14,42 m?lik alanin yanlari tugla duvar iistii ahsap ile kaplanilarak olusturulan kapali alanin, ¢at1 kat
iizerinde (E) harfi ile gosterilen yerde 10,54 m?lik teras alani iizerindeki ahsap pergole, imalatlarinin
projeye aykiri oldugu bu imalatlarin binani statigine zarar vermeyecegi binaya monte edildigi noktalardan
bina ile iliskisinin kesilerek yikilmasini saglanmasina cati katindaki kapali alanin 6nce ahsap tabliyenin
kaldirilarak tugla duvarlarin yikilmasi seklinde dncelikle bunlarin davali taraf¢a kararin kesinlesmesinden
itibaren takdiren 60 giin igerisinde yerine getirilmesine davali tarafca yerine getirilmedigi takdirde davaci
tarafindan yerine getirilmesine bedelinin davali tarafindan alinmasina, bilirkisi raporundaki 1. kat 6n
cephe - 3 aksi arasindaki balkonun iistii ahsap pergole zemin kat plani {izerinde (C) harfi ile gosterilen
yerdeki 1,4 m®lik alanda yerden 90 cm yiiksekliginde kapaklar1 PVC {istii seramik kapli dolap
imalatlarinm ise projeye aykiri olmadig1 nedeniyle bu yonde ki talebin reddine karar verilmis, hiikiim
davali tarafindan temyiz edilmistir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlar ile yasal gerektirici
nedenlere gére, mahkemece mimari projeye aykiriliklar tespit edilerek, eski hale getirilmesine Kkarar
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1.3.5.3. Kat Plani, Vaziyet Plani, Yap: Kullanma izin Belgesi

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Y6netmelik madde 4/g
fikrasinda kat plani tanimlanmustir. Buna gore; “ Mimari projede, yapmin her bir katinin
kullanimini, niteligini, konumunu, ortak yerlerini, alanlarini ve iizerinde bulunan
bagimsiz boliimlerin kat miilkiyetine esas numaralarin1 gosteren plana kat plani
denmektedir.” Anayapida yahut yapilarda kat planlarina aykiri insaatlar meydana
gelmesi halinde diger kat malikleri tarafindan, yapilan degisikliklerin giderilmesi,

yapinim kat planina uygun halde getirilmesi istenebilir!#4,

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik madde 4/
fikrasinda; “Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin
tamamin1 kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak onayli imar plami hiikiimlerine ve
parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmig, mimari projede yer alan yerlesim

planina” denmek sureti ile vaziyet plani tanimlanmistir.

Yonetmelik madde 4/k fikrasinda yapilan tanim ile yapi kullanma izin belgesi ifade
edilmistir. Bu kapsamda; “Yapmin tamaminin tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi

durumunda belediye, il 6zel idaresi ve yetkili diger idarelerce verilmis izin belgesini”

verilmesinde bir isabetsizlik bulunmadigindan ilk derece mahkemesinin karar1 onanmistir.”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.03.2020,

144 Somut 6rnek olarak; Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/2641 E., 2018/1927 K. ve 19/03/2018 T. sayili
kararinda; "Davacilar vekili dava dilekgesinde; yonetim planmin 3.maddesi uyarinca davalilarin kat
maliklerince oy birligi ile karar alinmadan 1 ve 2 nolu bagimsiz boliimlere dahil edilmek suretiyle ortak
alanlara el koymasinin ve projeye aykiri diizenleme yapmasinin yerinde olmadigi, diger taraftan
davalilarin yonetim planmin 12. maddesine aykir1 olarak tapuda mesken olarak gosterilen tasinmazi kat
maliklerinin oybirligi karari olmadan lokanta olarak kullandiklarini bildirilerek ortak alanlara
miidahalenin men'i, projeye aykiriliklarin, yonetim plant ve KMK'ya aykirt uygulamalarin giderilmesi,
miidahale edilen ortak alanlarin projeye, yonetim kuruluna uygun olacak sekilde eski hale getirilmesi,
tapuda mesken olarak goziiken taginmazin igyeri olarak kullanilmasma son verilmesi istenilmis,
mahkemece; davanin kismen kabulii ile ortak alan ve mimari projede sigmak ve kalorifer dairesi olarak
goriinen kismin, davalilar tarafindan mutfak olarak kullanildig: belirlenmekle, bilirkisi raporu eki krokide
(IT. Bodrum kat plani) turuncu renkle gosterilen kisma vaki miidahalenin men'ine, bu kismin projesine
uygun hale getirilmesine, Zemin katta dairenin ana girisindeki merdiven kovasinda mevcut kapinin
kapatilmasi (zemin kat planinda turuncu renk ile gosterilen) ve zemin kattan asagi 1 ve 2. bodrum katlara
inis merdiveninin kapatilmast (zemin kat planinda mavi renkte gosterilen) seklindeki davalilarin
miidahalelerinin men'ine, bu kisimlarin eski hale getirilmesine, 21/11/2013 tarihli bilirkisi ek rapor eki
zemin kat plani, 1. Bodrum kat plani, 2. Bodrum kat plan1 krokilerinin karar eki sayilmasina, Davalilara 1
ve 2 nolu bentlerdeki aykiriliklar1 gidermesi ig¢in 1 aylik siire verilmesine karar verilmistir.” E.T.:
11.03.2020, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/
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ifade eder. Yapi kullanma izin belgesinin bir takim islevleri mevcuttur. Oncelikle bu
belge alindiginda yapinin, imar planina, imar yonetmeligine, insaat izni ve imar
mevzuatina gore yapilmis oldugu anlasilir. Yapmin tamamlandigi ve fen, saglik
acisindan yapmmn kullanilmasinda sakinca olmadigi da ortaya konmaktadir'®®, Insaatin

bitimi yap1 kullanma izinin verildigi giin olarak kabul edilmektedir.

Burada sayilan belgelerden olan mimari proje, yap: kullanma izin belgesi ve yonetim
planmin, kat miilkiyetine geg¢is i¢in muhakkak hazirlanmasi ve tapu dairesine teslim
edilmesi gerekmektedir. Aksi halde anagayrimenkulde kat miulkiyeti tesis
edilemeyecektir. Toplu yapilar agisindan da ayni hiikiimler gecerlidir. En nihayetinde
yapilarin toplu yap1 olarak kabul edilebilmesi i¢in {lizerinde kat miilkiyeti kurulmus
olmalidir. Dolayisiyla tiim bu sayilan belgelerin toplu yapilar agisindan da hazirlanmasi

gereklidir.

1.4. TOPLU YAPI KAVRAMININ UNSURLARI

1.4.1 Toplu Yap1 Kavrami

28.11.2007 tarih ve 26714 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan 14.11.2007 kabul tarihli
ve 5711 sayilh KMK’da Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun’un 22’inci maddesinde,
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanuna 65’inci maddeden sonra gelmek iizere “Toplu Yapilara
[liskin Ozel Hiikiimler” baslikli “Dokuzuncu Bolim” altinda maddeler eklenmis ve
mevcut 66 ve 67’inci maddeler 75 ve 76’inct maddeler olarak teselsiil ettirilmistir®.
Toplu yapilara iliskin hiikiimler, kanunun 66 ve 74’tincii maddeleri dahil bu maddeler

arasinda diizenlenmistir.

5711 sayili kanundan 6nceki donemi ikiye ayirarak inceledigimizde, KMK’nin ilk
yasalastig1 donem olan 1965 yilinda, kanun tek parsel tek yapi, tek yapida birden fazla
bagimsiz boliim teorisi lizerinde sekillenmis ve yasalasmistir. Kanunun yapildig:

donemde Ongoriilmeyen ancak birinci boliimde detaylica ifade ettigimiz sosyal ve

145 Yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi her ne kadar yapinin tamamlandigia karine teskil etse dahi
aksini ispat mimkindr.

146 Bkz. Resmi Gazete; https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/11/20071128-1.htm.  E.T.
08.12.2021.
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ekonomik etkenler karsisinda, tek parsel, tek yapi diisiincesi zamanla yetersiz kalmis ve
tek parsel, tek yapi tiirlinde yapilasmanin yani swra tek parsel birden fazla yapi
yapilmaya baglamistir. Uygulamada yer alan ancak kanunda yer bulamayan bu hususun
onune gegmek icin 1983 yilinda 2814 sayili kanun ile KMK’da degisiklik yapilarak Ek-
3’lincii madde eklenmistir. Ek-3’lincii madde ile “Birden Cok Yapilara Uygulanacak
Ozel Hiikiimler” baslig1 altinda, bir parselde birden ¢ok yapi yer aldiginda uygulanacak
hiikkiimler sralanmistir. Blok kavrami da yine bu degisiklik ile getirilmistir. Bu
hiikkiimler de uygulama karsisinda yetersiz kalmistir. Artan niifus ve konut ihtiyaci
blyuk sitelerin kurulmasma neden olmus, artik tek parselde yapilan yapilarin yani sira
birden fazla parselde birden fazla yap1 yapilmaya baslanmistir. Bu husus, kaginilmaz

olarak KMK’nin degistirilmesi ile sonuglanmaistir.

5711 sayili kanunun genel gerekcesine baktigimizda, 634 sayili kanunun ilk yiriirliik
halinde bulunan tek parsel, tek yap1 diisiincesinin yukarida da belirtildigi sekilde kirsal
kesimden sehirlere gociin artmasi, parseller lizerinde yapilarin ¢ok sayida bagimsiz
boliimii kapsayan biiyilik blok ingaatlarina doniismesi, ayni parselde ortak alt yapi, yer
ve tesislere sahip birden ¢ok blok yapmin yer almasi gibi nedenlerle bir takim
degisikliklere gidilmistir. Gerekceye gore toplu yapi uygulamasinin baslamasi ile bir
arsa uzerinde birden ¢ok yapiya iliskin hiitkiim olan ek 3’iincti madde yetersiz kalmistir.
Toplu yapilarda zorunlu olarak kamuya birakilan yol, park, ortak yer ve tesisleri olan
birden ¢ok yapmimn farkli parseller iizerinde insa edilmesi sonucunu getirmistir.
Baslangicta tek parsel esasi lizerinden diizenlenen kat miilkiyeti rejimi, farkl parseller
iizerine insa edilmis, ortak yer ve tesisleriyle birlikte baglantili bircok yapinin, sayilari
yiizli gecen bazen binleri bulan bagimsiz bdliimiin uygulamada miilkiyet, yonetim, ortak
giderler gibi konularda ortaya ¢ikan sonuglara cevap vermek amactyla bu hiikiimlerin
getirildigi ifade edilmistir!*’,

Tiim bu gelismelerden sonra 634 sayili kanuna toplu yapilar uygulamasi dahil edilmis

ve 66’mnc1 maddede toplu yapilar tanimlanmistir. Buna gore; “Toplu yapi, bir veya

147 KMK’da Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/132) isbu
gerekcede ayrica toplu yapiya iliskin hiikiimlerin bir arada bulunmasmin uygulamada kolaylik
saglayacagi ongoriilmiis ve kanun yapisinin korunmasimin daha dogru olacag: ifade edilmistir. TBMM 23.
Dénem Yasama Y1, 2, S. Sayist 35 Bkz. https://www.tomm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf. E.T.
11.03.2020.
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birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya
yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin

yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.”

Kanun kapsaminda bir yapiya toplu yap1 denilebilmesi i¢in Oncelikle parsellerin imar
parseli olmas: gerekmektedir. Imar parseli niteliginde olmayan gayrimenkuller {izerinde
toplu yapilar kurulamayacaktir'®®, Parsellerin birbirine bitisik veya komsu olmast sarttir.
Bu parseller arasinda kalan park yeri, yesil alan, yol, meydan, otopark gibi kamuya
ayrilan yerler dikkate alinmaz. Onayli bir imar planina gore ortak alt yapisi, sosyal
tesisleri, ortak tesisleri olmalidir. S6z konusu yerler yonetim bakimindan birbiri ile

baglantili olmalidir!4°.

KMK madde 66/2’nin son iki ciimlesini tekrar inceledigimizde; “Toplu yap1
kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayri
dikkate alinir. Ancak toplu yap1 birden fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller
iizerinde toplu yapi hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliski kurulamaz”
denmistir. Kanunun lafzin1 ve igerigini birlikte irdeledigimizde son ciimleden ¢ikan
anlamin birden fazla imar parseli iizerinde kurulan toplu yapilarda bu parseller bir
biitlinliikk olusturdugundan tek tek parseller iizerinde toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti kurulamayacagina yonelik bir diizenleme oldugunu
gormekteyiz °°. Burada toplu yap1 kapsamindaki biitiin parsellerin kat miilkiyeti
rejimine gegirilirken biitiinlik saglanmasi ve bu yonde islem goérmesi gerekliligi

vurgulanmistir!®?,

KMK madde 66/3; “Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar
kat miilkiyetine cevrilebilir.” denilmistir. Buradan da agik¢a belli oldugu iizere tek

parsel tek yapi prensibinden ayri bir diizenlemeye gidildigi goriilmektedir. SOyle ki;

148 Kadastro parselleri iizerinde toplu yap: kurulamayacaktir. Imar parseli, belediyeler veya yetkili
kurumlar tarafindan imar mevzuatina gore yapilan, imar diizenlemesi ¢alismalarmndan sonra olusmus
parsellere denmektedir. Pulak, s. 668.

149 Ertas, s. 663.

150 Brtag’a gore soz konusu ifadedeki “celiskinin yorumu imkansizdir”. Kendisi s6z konusu ifadeyi;
“birden fazla imar parselinde kurulan, kat miilkiyetinde ayrica miinferit parseller iizerinde kat miilkiyeti
kurulamaz” seklinde yorumlamistir. Bkz. Ertas, s. 663.

151 Bkz. KMK’da Degisiklik Yapilmasima iliskin Kanun Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/332),
madde gerekgeleri, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf . E.T.11.03.2020.
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KMK madde 1’de agik¢a, tamamlanmis bir yapinin kat miilkiyetine konu olabilecegi
ifade edilmistir. Devaminda, ayni maddenin 2’inci fikrasinda yap: tamamlandiktan
sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak tiizere malik tarafindan irtifak haklari
kurulabilecegi belirtilmistir. Goriildiigii tizere, tek parselden olusan bir arsa tizerinde bir
yap1 var ise kat miilkiyetinin tamamlanmasi i¢in bu yapinm bitirilmis olmasi sarttir. Bir
veya birden fazla parselde birden fazla yapi, yani toplu yapilar mevcut ise kat
miilkiyetine gecis icin tim yapilarmm tamamlanmasina gerek yoktur. Yapilar

tamamlandik¢a tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine ¢evrilir.

1.4.2. Toplu Yap1 Unsurlari

KMK’nm 66’inc1 maddesi ve Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine

Dair Yonetmelik madde 4/i bendinde toplu yapilar tanimlanmistir 12,

Kanun ve
Yonetmelik kapsaminda tanimlama yapilirken kavram, unsurlar (zerinden ifade
edilmistir. Bu acgidan toplu yapilardan s6z edebilmek i¢in bu unsurlar goz Oniinde
tutulmalidir. Bu unsurlar toplu yapilarin bitisik veya komsu olan bir veya birden ¢ok
imar parseli tizerinde kurulmus olmasi, toplu yapilarin belli bir onayli yerlesim planina
gore yapilmis veya yapilacak olmasi, toplu yapilarin alt yapi tesisleri, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yOnetimi bakimindan birbirleriyle
baglantili olmasidir. Kanunun lafzindan yola ¢ikarak bir ¢ikarim yapmak gerekir ise bir
veya birden cok parsel iizerinde sadece yapilarin yer almasi yeterli olmayip, bu

yapilarin gerek alt yapi tesisleri gerek ortak kullanim yerleri veya sosyal tesis ve

hizmetler ile bunlarin yonetimleri bakimindan baglantili olmalidir.

1.4.2.1. Bir veya Birden Fazla Imar Parseli Uzerinde Yapilarm Olmasi

KMK’daki tanimdan goriilecegi lizere toplu yapilar, bir veya birden fazla imar parseli

Uzerinde kurulabilmektedir. Tek imar parseli tizerinde birden fazla yapi veya birden

152 Yonetmelikteki tanima gore toplu yapilar; “Bir veya uygulama imar planinda belirlenen birden gok
imar parseli lizerinde, onayli yerlesim planina goére yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri ve sosyal tesisler ve hizmetler ile bunlarm yonetimi bakimmdan birbirleriyle baglantili
birden ¢ok yapiy1” ifade eder.
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fazla imar parseli {izerinde birden fazla yap1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir'®3, Bu sekilde
kurulan yapilar, diger unsurlarin da bulunmasi halinde toplu yapi kavrami iginde
degerlendirileceklerdir. Burada agiklanmasi gereken hususlarindan bir digeri, bir imar
parseli iizerinde birden ¢ok yapi bulunmasi halinde ve bu yapilarin belli bir onayli
yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili olmasi
gerekmektedir. Bu sekilde toplu yapi kavraminin igerisinde kendilerine yer
bulabilmektedirler. Tek parselde toplu yapi kurulacak ise birden fazla yapi mevcut
olmal1 bu yapilarin alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetleri ve

bunlarin yonetimi birbiri ile baglantili olmalidir.

Bir veya birden fazla imar parseli {izerinde alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili
“birden ¢ok yap1” bulunmalidir. Burada kanunun sdylemek istedigi “birden ¢ok yap1”
kavrami bagimsiz bdliim barindiran yapilardir. Ornegin; parselde bagimsiz boliimii
olusturan ana yapinin haricinde otopark veya havuz bulunmasi durumunda, havuz veya
otopark bagimsiz boliim ihtiva eden yapi kavramina girmeyecegi i¢in toplu yapi
unsurlarin1 karsilanamamis olacaktir. Bu kapsamda, otopark veya havuz sosyal tesis
yahut ortak yer olarak nitelendirilebilir ancak yap1 degildir. Tek bloklu yapilar da yine
toplu yap1 kavraminin unsurunu olusturmamakta ve klasik kat miilkiyeti hiikiimleri

icerisinde kalmaktadr*®*,

153 3194 say1l1 Imar Kanunu kapsaminda imar parseli, imar adalar igerisindeki kadastro parsellerinin Imar
Kanunu, Imar Plam ve yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis seklini ifade eder. Imar adasi imar
planindaki esaslara gore meydana gelen adaya denir. Kadastro parseli ise kadastro yapildigi zaman
kadastro adalar1 icerisinde bulunan miilkiyeti tescilli parseldir. Kadastro kavrami ise en basit tanimu ile
taginmazlarin tescili ve ¢iziminden olusmaktadir. Daha genis tanimryla ise bir iilkedeki her ¢esit arazi ve
miilk yerinin alanlarin, hukuksal durumlarinin sinirlanmasi ve degerlerinin devlet eliyle plana
baglanmasini ifade eder. Bir iilkede kadastro yapilmasi diizenli ve saglam bir tapu sicili i¢in sarttir. Her
ne kadar 6zelden genele dogru bir tanim yapmis olsak da imar parseli tiim bu tanimlar icerisinde en kiiciik
sinirlandirma bigimidir. Detayl bilgi i¢in bkz. Toker, Kemalettin: Tiirkiye’de Cesitlerine Goére Kadastro
Siireglerinin  Analizi, Tapu Ve Kadastro Genel Midirligi, 2015, E.T. 05.03.2020. https://tapu-
kadastro.net/index.php/makaleler/diger-tapu-kadastro/620-tapu-kadastronun-sanat-yaklasimi-kemalettin-
toker

154 Kasike, Giinseli: Toplu Yapilarm Denetimi, Legal Yayincilik, istanbul, 2014, s. 14.
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1.4.2.1.1. Tek Parsel Toplu Yap1

KMK’da toplu yapilar, kat maliklerine gore degil, objeye yani toplu yapiya konu tesis
ve hizmetlere dayalidir. Bu kapsamda tek parsel toplu yapilarda parsel iizerindeki tiim
kat maliklerine, komsu parsel toplu yapilarda bir parselde yer almakla birlikte tim
parsellerdeki kat maliklerine 0zgiilenmis, ortak yer ve tesislerin varligi toplu yapiy1
olusturmaktadir.’® Bu agidan toplu yapiy1 olusturan parsellerin sayismna gore toplu yapi
cesitlerini ifade etmekteyiz. Toplu yapi1 tek bir parselde kurulu ise tek parsel toplu yapi,
iist sinir1 olmaksizin birden fazla parselde kurulu ise komsu parsel toplu yap1 seklinde
ifade edilmektedir. Bu ifadeler kaynagini, KMK’nin 66’mnc1 maddesinde yer alan

diizenlemelerden almaktadir.

Tek parsel toplu yapi, tek parsel-tek yapi iligkisini olusturan klasik kat miilkiyetinden
farkli olarak, parselde yer alan birden ¢ok yapinin; “alt yap: tesisleri, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle
baglantili birden ¢ok yapiy1” ifade etmesidir. KMK madde 66/1 incelendiginde bu
sistemin iki boyutlu bir 6zellik tasidigi goriilecektir. Tek parsel toplu yap1 dendiginde;
bloklardan veya miinferit bagimsiz boliimlerden, ya da her iki yapi tiiriintin birlikte
bulundugu karma bir yapilasmanin tek parselde bulunmasi anlami ¢ikmaktadir. Tek
parselde bulunan ve tek bir yapidan, ancak birden fazla bagimsiz boliimden olusan tek
anayapi klasik kat miilkiyetine cevaz vermektedir. Klasik kat miilkiyetini olusturan tek
anayapmin yaninda, degisik bdliimlerde otopark, havuz, kalorifer kazani gibi ortak yer
ve tesisler bulunsa dahi bunlarin toplu yap1 olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir.
Toplu yapidan bahsedebilmemiz icin, olmasi gereken parsele dagilmis birden fazla
bagimsiz boliimii igeren yapilarin bulunmasi zorunlulugudur. Bu durum ise birden fazla
bloktan veya birden fazla miinferit bagimsiz béliimden olusan ya da her ikisinin de yer
aldig1 karma yapilardan olugmaktadir®®. Tek parselde, birden fazla blok yapmimn yahut
miinferit bagimsiz bolimiin yer aldigmi diislindiigiimiizde, kat miilkiyetine gegiste

vaziyet planinda, hi¢bir ortak yer ayrilmasa bile, parsel zemini ortak yer niteligindedir.

155 Ozmen, Saba/Kir, Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestrisi (5711/5912 Sayili
Kanunular, 1. Baski, Istanbul, 2010, s. 127.
156 Sengiil, s. 52.
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Bu kapsamda, tek parsel toplu yap1 olusacaktir™®’. Tek parsel toplu yapida, kendi parseli
disinda bagka parselde veya baska parseldeki bir bagimsiz bolimde, esyaya baglh
miilkiyet esaslarinca sahip olmasi, bu tek parsel toplu yapiy1 komsu parsel toplu yapiya
doniistiirmeyecektir®®. KMK madde 66/1°den agik¢a belli oldugu sekli ile bir yap1
birligine toplu yap1 dememiz i¢in, tek parsel ilizerinde birden ¢ok blok yahut minferit
bagimsiz bolim olmali ve bu yerlerin alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal
tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili olmasi

gerekmektedir.

Arsa paylar1 acisindan ise arsa pay1 ve buna bagl ayni haklar, her bir bagimsiz boliimiin
icinde yer aldig1 parsele gore dagitilacaktir. Birden ¢ok blok bulunan parselde, bagimsiz
boliimlerin farkli bloklarda yer almasi nedeniyle, bagimsiz boliimlerin degeri farkl
farkli olacaktir. Arsa payr bu bloklarin birbirleri arasinda yarattigi deger farkliliklari

dikkate alinarak hesaplanacaktir'®®.

1.4.2.1.2. Komsu Parsel Toplu Yap1

KMK madde 66/2’de “toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin birbirine bitisik veya
komsu olmalar1 sart1” ifade edilmistir. Gorildigi tizere, kendi icerisinde ikiye
ayrilmaktadir. Buradaki bitigik kavrami sozliik anlamu itibariyle yan yana olan anlamina
gelmektedir. Konumuz agisindan yorumlarsak arasina baska bir parsel yahut kamuya
ayrilmig bir alan girmeyen parselleri anlamaktayiz. Komsu kavrami ise 5711 sayili
kanun ile 634 sayii kanuna getirilmistir. Ik kez bu kavram 5711 sayili kanun
degisikligi ile kanunda yerini almistir. Komsu kavrami, Adalet Bakanli§i’na ait hukuk
sozliigiinde ve Tiirk Dil Kurumuna ait giincel sozliikte, sinir ortakligi bulunan, miicavir

160

seklinde tanimlanmistir Gilintimiizde kullanilan anlami ile komsu kavrami

diistiniildiigiinde sadece sinir ortaklig1 veya bitigik yapilar anlamimda olmayip birbirine

157 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 251.

158 Ornegin; “tek parsel toplu yapida komsu parselde kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliim satin alinarak
yOnetim ofisi olarak kullaniliyorsa ve bu bagimsiz boliimiin miilkiyet hanesine bagimsiz boliimiin toplu
yap1 parselinin numarasinin yazilmasi halinde, bu yonetim olarak kullanilan bagimsiz bdlim toplu yap1
ortak yeridir. Ancak bu toplu yap1 hala tek parsel toplu yapidir.” Bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu,
5.249.

1% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 249.

160 http://www.sozluk.adalet.gov.tr/Kom%c5%9fu, https://sozluk.gov.tr/. E.T. 11.03.2020.
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yakin yapilar ve parseller i¢in de bu kavram kullanilmaktadir. 634 sayili KMK madde
66/2 ikinci cumlesinde “parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil
alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler” agisindan bu parsellerin komsu
sayilacaglt ve toplu yapilar kapsamina girecegi ifade edilmek istenmistir. Yerlesim
projesine gore, lizerinde toplu yap1 kurulmus ve en az ii¢ parselde, ortak altyapi, yer,
tesis veya hizmetlerden yararlanan ancak birbirine bitisik olmayan parseller komsu
parsel olarak nitelendirilebilir. Ornegin; toplu yap1 birbirine bitisik {ic parselde
kurulmus ise bir ve ikinci ile ikinci ve liglincli parseller bitigik bir ve iiglincii parseller

komsu parseldir®®L,

Bulundugu parselde toplu yap1 niteligi tasiyan komsu parsellerin, birlikte toplu yap1
olusturmas1 durumunda, baglantili yapilarm hangi parselde yer aldigma bakilmaksizin
ya da esyaya bagli miilkiyet konusu parsel var ise bu parselin, toplu yap1 ortak yeri
niteligine bagh olarak tek bir toplu yapiy1 olusturdugu ifade edilebilir'®?. Burada KMK
madde 66/2 Uglncu cimle devreye girmektedir. Toplu yap1 kapsamindaki her imar
parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir. Ancak
toplu yap1 birden fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller {izerinde toplu yap1
hikimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Burada, toplu yap1
birden fazla imar parselini iceriyorsa tek tek parseller lizerinden ayri ayri toplu yapi

kurulamayacagi, yapinin bir biitiin olarak toplu yap1 oldugu seklinde yorumlanmaktadir.

Kanunun agik ifadesi kapsaminda, bir yapinin toplu yap1 ifade edilmesi i¢in alt yap1
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yOnetimi
bakimindan birbiri ile baglantili birden ¢ok yap1 igermesi gerekmektedir. Bu sekilde, bir
iliskinin varlik sebebinin ortak yer kavramima dayandigi goriilmektedir. Komsu parsel
toplu yapiy1 doguran bir diger temel faktor, o parseldeki bagimsiz boliim ve eklentiler
disindaki yer, yap1 ya da tesislerin o parselde bagimsiz boliimii bulunmayan diger parsel
kat maliklerine 6zgulenmesidir 3. Imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim
planina gore yapilan toplu yapilarin bu yap1 igerisindeki bagimsiz bolim maliklerine

hak ve yiikiimliiliikler getirmektedir. Ortak yap1 ve tesisleri barindiran parselde yer alan

161 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 823.
162 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 252.
163 Sengiil, s. 56.
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bagimsiz boliim malikleri, komsu parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinin bu
ortak alan ve tesisleri kullanmalarma katlanma yiikiimliliigiine, bu yer ve tesisleri
kullanan parsel bagimsiz bolim malikleri de ortak giderlere katilma ylikiimliiliigiine
uymak durumundadir. Bununla beraber bu iliski hangi parselde yer aldigma
bakilmaksizin ortak yerlerin yonetiminde, tim bagimsiz bolim maliklerine s6z sahibi

olma hakkni da beraberinde getirmektedir'®*,

1.4.2.2. Yapilarin Belli Bir Onayli Yerlesim Planina ve Mimari Projeye Gore Yapilmis

ve Yapilacak Olmasi

Toplu yapilarin kanunda sayilan bir diger unsuru, yapilarin belli bir onayli yerlesim
planina ve mimari projeye gore yapilmis veya yapilacak olmasidir. KMK madde
68/1°de vaziyet plani tanimlanmistir. Buna gore vaziyet plani; “Toplu yapilarda;
yapilarm konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag¢ ve
sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde,
bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmig imar plani hiikiimlerine uygun olarak
hazirlanmis” plandir. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair
Yonetmelik kapsaminda yerlesim plani ifade edilmistir. Buna gore, “ Toplu yapilarda;
yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag ve
sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde,
bir biitiin olarak onayli imar plan1 hilkiimlerine ve parselasyon planlarma uygun olarak
hazirlanmig, mimari projede yer alan yerlesim planin1” ifade eder, denmektedir.
Goriildiigii lizere vaziyet plani ile yerlesim plani ayni icerigi ifade etmektedir. Burada
mevcut bir vaziyet plan1 tanimi ve ifadesi var iken igerik olarak ayni ifadeyi karsilayan
bir tanima, baska bir baslik verilmesi kafa karisikligna yol agmaktadir. Yerlesim plani

ile vaziyet plani igerik olarak ayni tanimlamayi ihtiva etmektedir!®°,

164 Sengiil, s. 57.

165 Ozmen/Kir’a gore; “Vaziyet plani seklinde oturmus bir tabir var iken ve bu tabir diger maddelerde
varligin1 korumakta iken, bu hiikiim yerlesim plan1 diye sanki farkli bir plan varmis ya da toplu yapilara
vicut veren plan bundan boyle yerlesim plani olarak adlandirilacakmis gibi bir kani uyandirmaktadir. Hal
boyle iken yerlesim plant adi altinda yeni plan onaylanmasi hatali olacaktir. Mevcut tabirlerin
kullanilmamasi veya yeni bir tabir getiriliyor ise yasada gecen tabirin bundan boyle bu sekilde anlasiimasi
gerektigi hakkinda bir diizenleme yapilmamasi, tabiri caiz ise suyu bulandirmaktan 6te bir anlam
tasimamaktadir.” Yerlesim plam ifadesinin elestirisi i¢in bkz. Ozmen/Kir, s. 127. Ozmen/Kir’in bu
konudaki elestirilerine katiltyoruz. Igerik olarak ayni tanimi ihtiva eden birden fazla tanimlama kelimesi
kullanilmast zaten zaman zaman karisik ifadeler igeren KMK’y1 anlamayi zorlastirmaktadir. Kanun
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1.4.2.3. Yapilarm Alt Yap1 Tesisleri, Ortak Yerleri, Sosyal Tesis ve Hizmetleri ile

Baglantili Bulunmast

Toplu yap1 kavramimi olusturan en 6nemli hususlardan biri sliphesiz alt yap1 tesisleri,
ortak yerler, sosyal tesis ve hizmetler bakimindan yapilar ile baglantili olmasidir. Bu
kapsamda, alt yap1 tesisleri dedigimiz husus, toplu yapi i¢in gerekli olan yol,
kanalizasyon tesisleri, ¢Op kanallari, kalorifer, su, havagazi, havagazi, elektrik
tesisatlari, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler, sicak ve soguk
hava tesislerinin tumlnu kapsamaktadir. Alt yapi tesisleri 634 sayili kanunun 4/b fikrasi
kapsaminda, toplu yapmin ortak yerlerini olusturmaktadir. Ortak kullanim yerleri ise
toplu yap1 igerisinde maliklerin ortak kullanimi i¢in 6ngdriilmiis, parklar, yesil alanlar,
yliriiyilis alanlari, havuzlar, garajlar, bisiklet parkurlari, futbol, tenis, basketbol sahalari
gibi yerlerden olusmaktadir. Ortak kullanim yerleri de ortak yerlerden sayilmaktadir.
Sosyal tesislere 6rnek verecek olursak ¢ocuklar i¢in kres ya da bakim alani, yetiskinler

icin ise gesitli aktivite ve faaliyet alanlarmi sayabiliriz*®®.

634 sayili kanunun 67’inci maddesinde ortak yerlerin tescili hakkinda hiikiimler
mevcuttur. Buna gore toplu yap1 kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
bélumlerin ortak kullanma ve faydalanmasima tahsis edilmis bulunan parsellerin malik
hanesine, tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok
ve bagimsiz bolim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu
suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz béliimlerin ortak yeri olur. Toplu
yapt kapsaminda bulunan birden c¢ok yapmin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri
bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin
ortak yeri sayilir. Bu hiukme paralel diger bir hiikiim ise ayni kanunun 10’uncu
maddesinde yine ortak yerlerin tescili ile ilgili olarak diizenlenmistir. Gelirinin ortak
giderlere harcanmasi igin veya baska bir amacla ortak yararlanmaya tahsis edilen
bagimsiz bolimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsiz boliimlerin
numaralar1" yazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilir. Bu husus bagimsiz

bélimlerin beyanlar hanesinde gosterilir. Burada yapilmak istenen bagimsiz boliimler el

koyucu burada vaziyet kelimesini Tiirkgelestirerek yerlesim kelimesini kullanmak istemis olabilir. Ancak
yine de Ozmen/Kir’m hakli elestirisinde oldugu gibi bundan bdyle vaziyet plani tabiri yerine yerlesim
plani tabirinin kullanilacagini belirtmesinin daha isabetli olmasi gerektigi kanisindayiz.

166 Oktem Cevik, Seda; Toplu Yapilarda Yonetim, 1. Baski, Istanbul, 2010, s. 33-34.
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degistirdiginde biirokratik islemler yoniinden basitligin saglanmasi ve kat malikleri
arasindaki degisikligin ortak yerler {izerindeki hak ve diizenlemenin diginda tutan bir

hiikiim getirilmesidir®®’,

1.4.2.4. Tim Yapilarm ve Ortak Yerlerin Yonetim Y6niinden Baglantili Olmasi

Toplu yapilarin yonetimi daha sonra detayl olarak incelenecektir. Kanun kapsaminda,
toplu yapida bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolimii kapsayan ve
ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o
bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden

olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir.

Bir parselde, blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok
yapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iliskin
olarak, o parselde bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan kat malikleri
kurulunca yonetilir. Bir adada, birden gok parsel yer aliyorsa, aday1 olusturan parsellere
ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olusan ada kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler
kuruluna verilebilir. Goriildiigi tizere, blok kat malikler kurulu, ada kat malikler kurulu
ve toplu yap1 kat malikler kurullar1 mevcuttur. Bu yapilan diizenlemeler ile toplu yap1
kapsaminda yer alan tiim yapilarin ve ortak yerlerin yonetim bakimindan birbiri ile

baglantili olmasina yonelik hiikiimler getirilmistir.
1.5. TOPLU YAPILARIN HUKUKI NITELIGI
KMK madde 3’de agik¢a, kat miilkiyetinin arsa payi ve anagayrimenkuldeki ortak

yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet tiirli oldugu ifade edilmistir. Bu dogrultuda,

bagimsiz boliimler iizerinde miilkiyet hakk: var iken ortak yerler iizerinde esyaya bagh

167 Y1lmaz, Orhan: Kat Miilkiyeti Kanuna Eklenen Ortak Yerlere iliskin Ozel Hiikiimler, Istanbul Barosu
Dergisi, C.82, S.2, 2008, s. 675.
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bir payh miilkiyet diizeni kurulmus bulunmaktadir'®®. Burada miilkiyet hakki, arsa pay1
ile baglt bir miilkiyet hakkidir. Toplu yapilar da en nihayetinde kat miilkiyetini
olusturan bagimsiz boliimlerin, birden fazla yapida yer alarak bir veya birden fazla
parsel tizerinde, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi agisindan birbirleri ile baglantili olmast durumudur. Bu kapsamda
toplu yap1 olugsmasi i¢in kat miilkiyeti kurulmus ya da kurulacak olmalidir. KMK madde
74°de “Bu boliimde ongoriilen 6zel hiikiimler sakl kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer
alan butin hiktmler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.”
denmek sureti ile de kat miilkiyeti hiikiimleri ile toplu yapilara uygulanacak hiikiimler
arasinda baglant1 kurulmustur. Toplu yapilari1 olusturan bagimsiz boliimlerin kaydi, kat

miilkiyeti kiitliglinde tutulacaktir.

Toplu yapilardaki miilkiyet hakkinin niteliginin, arsa payir ve ortak yerlerdeki payl
miilkiyet esaslarma bagli 6zel bir miilkiyet tiirii oldugu ifade edilebilir. Toplu yapilari
olugturan miilkiyet hakki, kat miilkiyetinin 6zel bir goriinimii seklindedir. Bu
kapsamda, toplu yapilarin temel 6zelligi, bir veya birden fazla parsel Uzerinde, yonetim
bakimindan birbiri ile baglantili, tek bir yonetim planma sahip olan bagimsiz
boliimlerden olusan bir yapilar toplulugu olmasidir. Yapilar toplulugu 6zelliginde

olmasi sebebi ile de klasik kat miilkiyetinden ayrilmistir®®®,

168 «“Payly miilkiyet iliskisi icerisinde paydaslar, kat miilkiyetinde kat malikleri arasmda da esyaya bagl
borg iliskisi kurulmaktadir. Esyaya bagli borglarda, belirli bir esyanin maliki, sinirli bir ayni hak sahip
yahut zilyedi, bu esya iizerinde haiz bulundugu ayni hakki ya da zilyetligi nedeni ile bagka bir kisiye
bor¢ludur. Esya kimin miilkiyetine ya da zilyetligine gecerse, esyaya bagli bor¢ da o kisiye geger. Borcun
esyadan ayrilmasi miimkiin degildir. Bor¢ esyay1, dolayisiyla onun {izerindeki ayni hak sahibi olan kisiyi
yahut zilyedi takip eder. Bunun sonucu olarak da alacakli, esyaya bagli borg iliskisinden dogan alacagimi
esyayl kazanan yeni malike karsi da ileri siirebilir. Komsuluk hukukundan dogan birgok iligki ve
yiikiimliilikler, kanuni esyaya bagli bor¢ iliskisini olusturur.” Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel
Hikumler, 2014, 17. Baski, Ankara, s. 59.

169 Oktem Cevik, s. 38.
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2. BOLUM

TOPLU YAPILARIN KURULMASI, TOPLU YAPI YONETIM
ORGANLARI VE ORTAK YERLER KAVRAMI

Calismamizin ilk bolimiinde, toplu yapilarin mevzuat icerisindeki yerinin saptanmasi
adina miilkiyet hukukundan giris yapilarak, genelden 6zele hukuk kurallar1 ve
sistematigi incelenmek sureti ile tamimlamalar yapilmistir. Kat mulkiyeti ve kat
mulkiyetini olusturan temel kavramlar1 yeterince agiklanmadan, toplu yapilarin tam
olarak ifade edilemeyecegi diisiincesinden hareket ile kat mulkiyetine ve dolayisiyla
toplu yapilara egemen olan temel kavramlar ve bu kavramlarin birbiri ile iliskisi
anlatilmigtir. Devaminda, toplu yap1 kavrami detayh sekilde ele alinmistir. KMK madde
66/1 kapsaminda, toplu yapiy1 tanimlamak i¢in sayilan unsurlar, tek tek detayli sekilde
irdelenmistir. Toplu yapilarin hukuki niteligi ile birinci boliim tamamlanmustir. ikinci
bélimde; toplu yapilarin kurulmasi igin gerekli maddi ve sekli sartlar incelenecek olup,
toplu yapmin kurulma tiirleri iizerinde durulacaktir. Devaminda, toplu yap1 yonetim
organlari, yonetim organlarin1 olusturan kurullar detayli sekilde anlatilacaktir. Toplu

yapilarda ortak yerler kavrami ile ikinci boliim sona erecektir.
2.1. TOPLU YAPILARIN KURULMASI

2.1.1. Toplu Yapilarm Kurulmasi I¢in Maddi Sartlar

2.1.1.1. Tapuya Kayitli Imar Parseli Uzerinde Kurulmus Olmas1

Imar parseli, imar adasi igerisindeki kadastro parsellerinin, imar Kanunu, plan ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir. 634 sayili kanunun 66’ mc1
maddesinde toplu yapilarin, bir veya birden fazla imar parseli iizerinde kurulacagi
hiikiim altma almmustir. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti Ve Kat irtifaki Tesisine Dair
Yonetmelik madde 2’de; “Bu Yonetmelik hiikiimleri, belediye sinirlar1 ve miicavir alan

sinirlart iginde ve disinda uygulama imar plani ve parselasyon plani bulunan alanlarda
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yap1 ruhsat1 eki mimari projenin onayl yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak
olan toplu yapilar hakkinda uygulanir” denilerek toplu yapilarin imar plani yapilmis
parseller Gzerinde kurulacagi ifade edilmistir. Ayni yonetmelik madde 5°de, toplu
yapmin kurulma esaslarina yer verilirken, imar parseli kavrami kullanilmistir. S6z
konusu hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, toplu yapilarin ancak imar parseli

iizerinde kurulacag1 sonucu ¢ikmaktadir!’®,

2.1.1.2. Yapilarin Tamamlanmis veya Tamamlanacak Olmasi

Kat milkiyeti kurulacak yapilarda, yapilar tamamen tamamlanmis olmalidir. 634 sayili
kanunun 1’inci maddesinde acik¢a bu husus; “Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, i
blrosu, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayri ayr1 ve baslh basina
kullanilmaya elverisli olanlar1 lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir”,
seklinde diizenlenmistir. Aynm1 kanunun 10’uncu maddesinde; anagayrimenkullin
tumandn milkiyeti, kat milkiyetine cevrilmeden, s6z konusu gayrimenkulin bir veya
birkag boliimii {izerinde kat miilkiyeti kurulamayacagi hiikiim altina almmaistir.
KMK’daki emredici nitelikteki diizenlemelerden acgikg¢a goriildiigli tlizere ancak,
tamamlanmis bir yapida kat miilkiyeti kurulabilir}’!. Kat miilkiyeti kurulacak yapinin
tamamlanmis sayilabilmesi i¢in ise yap1 kullanma izin belgesi (iskan belgesi)’nin
alinmis olmasi sarttir. Yap1 kullanma izin belgesi, Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve

Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik madde 4’de tanimlandig1 sekli ile “Yapinin

170 Ayn1 yonde, Yilmaz, Ortak Yerlere iliskin Ozel Hiikiimler, s. 674. Germeg, s. 1270. Aksi Yonde,
Sengiil, s.59-63. Sengiil’e gore, klasik kat miilkiyeti esaslarina gére kat miilkiyetine konu edilecek
arazinin tapuya kayitli olmasi gerekmektedir. Heniliz kadastro sonucu tespiti yapilmamis, tapuya
kaydedilmemis bir takim arazilerin bulunmasi da miimkiindiir. Bu kapsamda Osmanli dénemine ait eski
hukuktan gelen ve Kadastro Kanunu madde 13 anlaminda gegerli bir tapu kaydi olan tasinmazlar ile TMK
m. 713 hikkmii kapsaminda agilan tescil davasi neticesinde tapu kiitiigii islevi goren ve zabit defterleri
denilen ana defterlere gecirilmis taginmazlar bakimindan da tapuya kayithi olma sarti saglandigindan
bunlar Gzerinde de kat milkiyeti mimkiindir. Klasik kat miilkiyeti agisindan arazinin tapuya kayitli
olmasi gerekli ve yeterlidir. Imar parseli, kadastro parseli veya zabit defterine kayith olmasi arasinda
herhangi bir fark bulunmaksizin tim bu araziler iizerinde klasik kat miilkiyeti kurulmasi mimkin
olmaktadir. Ancak toplu yap1 uygulamalarinda, toplu yapilara konu olan arazilerin anlagilmaz bigimde
sinirlandirildigini, s6z konusu diizenlemelerden hareket edildiginde sadece imar parseline konu arazilerin
toplu yap1 uygulamasina konu edilebilecegi yoniindeki ¢ikan sonucun hukuken kabul edilemez oldugu
kanaatinde oldugunu belirtmistir. Detayli bilgi i¢in bkz. Sengiil, s. 59-63.

171 Bununla birlikte KMK madde 1/1 hiikmii uyarinca kat irtifaki agisindan; “Yapilmakta veya ileride
yapilacak olan bir yapinin, boliimleri {izerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas
olmak tizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore irtifak
haklar1 kurulabilir.”
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tamaminin tamamlanmig ve kullanilabilir olmas1 durumunda belediye, il 6zel idaresi ve

yetkili diger idarelerce verilmis izin belgesini ifade etmektedirt2,

Kanun klasik kat miilkiyetinde, ancak tamamlanmis yapilar iizerinde kat miilkiyetine
gecisi miimkiin kilarken, toplu yapilar agisindan istisnai bir diizenleme getirmistir. Buna
gore; Kanunun 66’mnc1 maddesinde, “...belli onayli yerlesim planmna goére yapilmis ve

2

yapilacak...” ibaresinden; yapilarin bir veya birden fazla imar parseli iizerinde
kurulacak toplu yap1 igerisinde kalacak olmasi kosulu ile tamamlanan yapilar
kapsaminda, kat miilkiyeti kurulacagi sonucu c¢ikmaktadr. KMK madde 66/2’nin
devaminda; “Toplu yapi1 kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakmm veya kat
miilkiyetinin tesisinde ayri ayr1 dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birden fazla imar
parselini iceriyorsa, miinferit parseller {izerinde toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamayacagr” diizenlenmistir. “Yapilar tamamlandikga,

tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine ¢evrilebilir.”

Toplu yap1 igerisindeki her imar parseli kat irtifakinin yahut kat miilkiyetinin
kurulmasinda ayr1 ayr1 dikkate alinir, ancak toplu yapi birden fazla imar parselini
iceriyor ise bunlar iizerinde miinferit parseller {izerinde toplu yapi1 hiikiimlerine bagl
olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi meydana gelemez. Bu durumda kat mulkiyetine
gegilirken toplu yapmin yer aldig1 biitiin parseller bir biitiin olarak islem goriir. Toplu
yap1 kapsamindaki, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerindeki toplu yapilarin
tamamlanmas1 halinde, bu yapilara iliskin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine g¢evrilebilir.
Kanaatimizce, kanun koyucunun bu diizenlemesi, yapimi uzun siiren ve genis alanlara
yayilan toplu yapilar icerisinde tamamlanan yapilar tizerinde, kat miulkiyetine
gecilmesine olanak saglayarak; maliklerin uzun sire beklemesi yonindeki
magduriyetlerini ortadan kaldirma ve olas1 zararlarin dniine ge¢ilme diislincesinden ileri

gelmektedir.

172 Agikga goriildiigii lizere, anagayrimenkul iizerindeki anayap1 ve igindeki her bir bagimsiz bolim
tamamlanmadikca ilgili makamlarca tamamma kullanma izin belgesi verilemez ve yapinin tamaminin
kullanilma izin belgesi alinamadan da kat miilkiyetine gegilemez. Bkz. Germeg, s. 52.
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2.1.1.3. Alt Yap1 Tesisleri, Ortak Kullanim Yerleri ile Sosyal Tesis ve Hizmetlerin

Bulunmasi

634 sayil1 kanunda toplu yapilar tanimlanirken belirtildigi gibi bir yapmin toplu yap1
hiikiimlerine konu olabilmesi igin alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis
ve hizmetlerinin mevcut olmas1 gerekir. Bu hususlara ileride yer verilecegi igin suan

detaya girmiyoruz'3,

2.1.1.4. imar Parsellerinin Bitisik veya Komsu Olmasi

634 sayili kanun kapsaminda toplu yap1 kurulabilmesi i¢cin imar parsellerinin bitigik
veya komsu olmasi sart1 aranmustir. Mimari projelerin, vaziyet planinda aralarinda sinir
ve komgsuluk iligkisi bulunmayan ve buna bagli olarak toplu yapi iligkisi kurulmamis
imar parselleri lizerinde toplu yapi iliskisi sebebiyle kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi
ve buna bagli yOnetim plan1 isletilmesi talepleri karsilanmaz. Detayli olarak
baktigimizda; 66’inc1 maddenin 2’inci fikrasinda, bu imar parsellerinin “bitisik veya
komsu” olmasinin sart kosuldugu goriilmektedir. Kanunda gegen bitisik ve komsu olma
kavramlarini ifade etmek gerekirse, bitisik kavramindan, parsellerin yan yana olmasi ve
bu parsellerin arasinda baskaca bir parsel olmamas1 anlami ¢ikmaktadir. Parseller yan
yana degil ise, belirli sartlar altinda, komsu olmasi1 da yeterli olacaktir. Burada
komsuluk hukuku a¢isindan degerlendirme yapmak gerckmektedir. Genel terminolojiye
bakildiginda, komsuluk hakkimin kullanimi i¢in tasinmazlarin birbirine bitisik olmasi
gerekmemektedir. Bu kapsamda, bir taginmazin kullanimindan, gerek mevkii gerek
durumu ile bagka bir tasinmaz etkileniyor ise bu iki tasinmaz arasinda komsuluk iligkisi
oldugu ifade edilmektedir!’*. Buradan yola ¢ikarak, toplu yap1 parselleri birbirine bitisik
olmasa dahi aralarinda menfaat iliskisi kurulan parsellerin komsu parseller oldugu
belirtilmektedir. Ornegin; {i¢ ayr1 parselden olusan toplu yapida parseller bir, iki ve (g
numarall olsun ve bu parsellerin yan yana siralandigmi diisiinelim. Bir ve iki numarali

parseller ile iki ve li¢ numaralar1 parsellerin bitisik oldugu diisiiniildiigiinde bir ve li¢

173 Bkz. 2.4. vd.
174 Oktem Cevik, s. 30.
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numarali parseller bitisik olamayacaktir. Burada bir ve li¢ numarali parseller birbirine

komsu parsellerdir!”.

Incelenen kanunun 66’mc1 maddesinin 2’inci fikrasmin devaminda yukarida detayli
sekilde anlatilan parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan,
park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler i¢in bu sartin aranmayacagi ifade edilmistir. Bu
kapsamda imar planina gore kamunun yararlanmasina ayrilmis olan parkin, toplu yap1
kapsamindaki parseller arasinda kalmig olmasi bu parseller {iizerinde toplu yap1
diizeninin olugsmasma engel olmamaktadir. Bu durumda, s6z konusu parsellerin komsu
olmasi yani aralarinda kamuya ayrilan yerler haricinde toplu yapiya ait olmayan bagka
bir parselin bulunmamasi gerekmektedir!’®. Bununla birlikte parseller arasinda, kamuya
ayrilan yerler oldugu durumlarda 6rnegin; yol, ¢cocuk parki, yiirliylis alan1 gibi yerlerin
bulunmasinda, yukarida belirtildigi gibi toplu yapi diizeninin kurulmasma engel

olmayacaktir.

Kamuya ayrilan yerler ile ilgili dikkat edilmesi gereken husus ise bu yerlerin niteligi
degistirilmemelidir ve buralardan kamunun yararlanmasi engellenmemelidir. 634 sayili
kanunun 68/2 maddesi kapsaminda, kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi,
bakimi, bu konuda yetkili kamu kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde kamunun
kullanimini kisitlamamak sart1 ile toplu yap1 yonetimince Gstlenilebilecektir'’’. Kamuya

ayrilan yerlerin bakimi, kullanimi ve isletilmesi i¢in toplu yap1 yonetimi kendiliginden

175 Oktem Cevik, s. 31.

176 Germeg, s. 1253.

17 Damigtay 14. Dairesi, 2017/824 E., 2017/1985 K., 30.3.2017 T. Danustay 14. Dairesi, 2016/9570 E.,
2017/1005 K., 23.2.2017 T. 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunun, "Tasinmaz tasarruflarinin kisitlanmasi ve
kamulastirma" baglikli, 4. maddesinin 2. fikrasinda; " Kamu hizmeti i¢in ayrilan alanlar hari¢ olmak
lizere, yenileme alani siirlar1 iginde toplu yapi olarak sinirlari imar ve parselasyon planlarinda
belirlenmek kaydiyla, yapili veya yapisiz imar parsellerine belediye veya il 6zel idaresi ve diger ilgili
kurullar tarafindan tasdik edilen mimari projelere uygun olarak 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun toplu yapiya iligskin hiikiimlerine gore toplu yap1 olarak tek bir kat miilkiyeti tesis
edilebilir. Belediyeler ve il 6zel idareleri; bu alanlar i¢indeki parsel maliklerinin sosyal altyap: ve tesisleri,
ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iliskin alanlar1 kullanma ve yararlanma sartlar ile
masraflarina katilma usullerine iliskin isletme projeleri hazirlayarak tapu sicilinin beyanlar hanesinde
belirtmelerini isteyebilecegi gibi, hazirlanmis olan restorasyon ve restitiisyon projelerine uygun olarak
irtifak hakki tesisi veya parselasyon planlari yapilmak suretiyle 634 sayili Kanunun 12’inci maddesinde
belirtilen belgelerin toplu yapi iliskisini gosterir sekilde hazirlanip 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili
Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca ilan edilmesinden ve kesinlesmesinden sonra kat miilkiyeti ve kat
irtifakini re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir." hiikkmiine yer verilmigtir.www. lexpera.com, E.T.
02.11.2020.
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karar alip uygulayamamaktadir. Anlagsma saglandiginda ise bu yerlerin gerekli bakimi,
kullanimi, onarmmi ve isletilmesi i¢in gereken giderler, toplu yapidaki kat maliklerinden

saglanacaktir!’®,

2.1.2. Toplu Yapilarm Kurulmasi I¢in Gerekli Sekli Sartlar

2.1.2.1. Yetkili Makamlara Verilmesi Gereken Belgeler

2.1.2.1.1. Vaziyet Plami

634 sayili kanunun 68’inci maddesinde, toplu yapilarda, “yapilarin konumlari, ortak
nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis ama¢ ve sekilleri, toplu yap1
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini1 kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak
ilgili makamlarca onaylanmig imar plani1 hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis”
vaziyet planindan bahsedilmistir. Maddenin devaminda, “toplu yap1 uygulamasinda, kat
miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere, tapuda yapilacak islemlere
iliskin hususlar, Baymdirlik ve Iskan Bakanhgi’nca hazirlanacak bir yonetmelikle
diizenlenecegi” de ifade edilmistir. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki
Tesisine Dair Yonetmelik bahsi gecen yonetmeliktir. S6z konusu yonetmeligin madde
6/1 fikrasinda; “Kat miilkiyeti kurulmasi i¢in, toplu yap1 kapsamindaki yapilarin ve bu
yapilara hizmet veren alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri ve sosyal tesislerin
tamamlanmas1 ve gayrimenkuliin malikinin veya ortak maliklerinin, asagida sayilan
belgeler ile birlikte anagayrimenkuliin kat mulkiyetine cevrilmesi hususunda tapu
idaresine miiracaatta bulunmalar1 gerekir” denilerek belgeler sayilmistir. Bu belgelerden

biri de vaziyet planidir.

Toplu yap1 kapsamindaki yapilarda, kat mulkiyetine gecilmesi icin kanunda aranan
sartlar1 tagiyan vaziyet planina ihtiya¢ vardir. Vaziyet plani esas itibariyle, yapilacak

yapilarin parsel veya parseller igerisindeki durumunu ve konumlarimni, zemine dagilmis

9

yapilarin yerlesimlerini gosteren bir plandir 1 . Toplu yap1 kavramu igerisinde

178 Germeg, s. 1272.
179 Vaziyet plani ile yerlesim plami arasindaki iliski yukarida detayl olarak ifade edilmistir. Tekrara
diisilememesi adina burada yer verilmeyecektir. Bilgi i¢in bkz. 2.1.2.2
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diisindiigiimiizde, parseller Uzerindeki birden ¢ok yapi, ortak yer ve tesisler, bagimsiz
bolimlere tahsis edilmis eklentiler, farkli amaglara hizmet eden yapilar tiiriinde, gok
saylda yapidan soz edebiliriz. Vaziyet plani, bu yapilarin parsel veya parsellerde
dagilimimi, yerlesimini, parsel sinirmma olan uzakligni, ytiksekligini, yerini gosteren ve
ada, pafta, imar, kadastro parsel numaralarmi iceren bir plandir'®, Vaziyet plan1 ve
projeler, imar planlari, planlar tamamen teknik bir belgedir. Bu belgelerin esya hukuku
acisindan misyonu, belirlilik prensibi geregi, bagimsiz boliim ve imara konu alanlarin,
proje eklentilerinin, miilkiyet hakki olarak malike tanidig1 haklarin sinirlarmi olusturan,
belgeler olmasidir. Diger agidan ise payli miilkiyete tabi tiim kat maliklerine 6zgiilenen

yer ve tesislerde, zilyetligin sinirlarini belirleme noktasinda dayanilan belgelerdir®8L,

Vaziyet plani, toplu yapilarm kurulmasi igin aranan zorunlu bir belgedir®?. KMK
madde 12/a bendinde kat miilkiyeti kurulmasi igin istenen belgeler sayilmistir. Bu
belgeler, mimari proje ve yap1 kullanma izin belgesi ile kat mulkiyetini kuran malik
veya malikler tarafindan imzalanmig bir yonetim planindan olugsmaktadir. Ayni kanunun
68’inci maddesinde yukarida da belirttigimiz sekilde toplu yapilar kapsamindaki
yapilarin kat miilkiyetine gecisinde istenecek ve verilmesi zorunlu belgeler arasinda
vaziyet plani sayilmistir. Bunun nedeni ise toplu yapilarda, parsellerde yer alacak
bloklarin yahut miinferit bagimsiz bdliimlerin, alt yap1 tesisleri ve ortak alanlarin ¢ok
sayida olmasi ve yerlerinin detayli sekilde gosterilmesinin gerekliligi ile genel mimari

projede gosterilmesinin miimkiin olmamasidir.

180 Sengiil, s. 132.

181 Ozmen/Kir, s. 160.

182 Vaziyet planmnimn toplu yapilarin kurulmasi agisindan zorunlu olduguna ydnelik Yiiksek Mahkeme
kararlarina baktigimizda;

“Birden fazla parsel iizerinde toplu yap1 seklinde kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in Toplu Yapilarda Kat
Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik'e uygun olarak yapilarm konumlari, ortak nitelikteki
yerler ve tesisler, bunlarin kullanilmig amag¢ ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde, imar plan1 hiikiimlerine ve parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmis vaziyet
plan1 ve toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamami i¢in hazirlanmis bir tek yonetim planinin ibraz
edilmesi gerekir.” Bursa BAM, 4. Hukuk Dairesi, 2018/1549 E., 2019/430 K. 18.3.2019 T.

“Mahkemece 5711 sayili Kanun geregince toplu yap1 yonetimi olusturulduguna dayanilarak gorevsizlik
karar1 verilmis ise de 634 sayil1 Kanunun 66. ve devam1 maddeleri geregince toplu yapiya gecmenin yasal
unsurlart arastirilmamistir. Mahkemece, vaziyet planlarinin toplu yapiya uygun yapilip parsellerin
birbirleriyle irtibatlandirilip irtibatlandirilmadiginin arastirilmasi, tapu kayitlarinin celb edilerek toplu
yap1 yonetim plan1 6rneginin ve ilgili ada ve parsellere ait yonetim plani hiikiimlerinin incelenmesi ve
tim deliller toplanip sonucuna gore hiikim kurulmasi gerekirken sadece tapudan gelen yaziya
dayanilarak gorevsizlik karar1 verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/2157 E.
2018/3549 K., 8.5.2018 T. www.lexpera.com E.T.02.11.2021.
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Burada belirtilmesi gereken bir baska husus ise vaziyet plani hazirlanirken birden fazla
parsel lizerinde hazirlanan vaziyet planlarinin parsel bazli olarak hazirlanmasi ve tapu
idaresine sunulmasi gerekmektedir'®3, KMK madde 66/2’de; “Toplu yap1 kapsamindaki
her imar parseli, kat irtifakinin veya kat milkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir”
denmektedir. Burada ifade edildigi sekli ile toplu yapiya gecislerde her imar parselinin
ayr1 ayr1 dikkate alimacagi vurgulanmistir. S6yle ki bu husus tek parsel toplu yapilarda
uygulanmayacaktir. Nedeni ise parsel ne kadar biiyiik {izerinde ne kadar fazla yapilagsma
olursa olsun en nihayetinde tek parseldir ve KMK madde 12 ve ayni kanun madde 14
kapsaminda tapuya ibraz edilecek belgeler tektir. KMK madde 66/2 komsu parsel toplu
yapilar acisindan degerlendirilmesi gereken bir diizenlemedir. Burada esya hukuku
prensiplerinden hareket edildiginde, her bir parselin kat miilkiyeti ve kat irtifaki
tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinmasi1 gerekmektedir. Bu kapsamda tapuya ibraz edilecek
belgelerin de parsel bazli hazirlanmasi gerekmektedir. Birden fazla parsellerden olusan
toplu yapilarda TMK madde 1000 gergevesinde parseller birlesmemektedir'®4. Parseller
hukuki olarak birbirine baglanmaktadir. Parseller, ayr1 ayr1 hukuki statiilerini
sirdirmekte, TMK madde 704 kapsaminda ayri ayr1 tasinmaz olarak varliklarmni

korumaktadir!®®,

KMK madde 68/1 kapsaminda, tapu idaresine vaziyet plani ile verilecek belgelerden bir
digeri, projelerdir. KMK madde 12/a kapsaminda; ‘“anagayrimenkulde, yapi veya
yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bolim, eklenti, ortak yerlerinin olculeri
ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliikklerine gére hesaplanan degerleriyle oranli
arsa paylari, kat, daire, ig biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden
numarasi ve bagimsiz bdliimlerin yap1 ingaat alani da acikc¢a gdsterilmek suretiyle, proje

miellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca

183 Ozmen/Kur, s. 161; Sengiil, s. 136.

184 TMK madde 1000; “Her tagmmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralar1 birbirini izler. Bir
tasinmazmn  boliinmesi veya birden ¢ok tagmmmazin birlestirilmesi halinde wuyulacak usul
Cumhurbaskaninca gikarilan yonetmelikle belirlenir. Kiitiigiin her sayfasindaki 6zel siitunlara sunlar tescil
edilir: 1. Miilkiyet, 2. Taginmaz iizerinde kurulmus olan veya o tasinmaz lehine bagka tasinmaz iizerinde
kurulmus bulunan irtifak haklar1 ile taginmaz yiikii, 3. Tasinmaz {izerindeki rehin haklari. Eklentiler,
malikin istegi iizerine beyanlar siitununa kaydedilir. Yapilan bu kayit, ancak kiitiikte hak sahibi olarak
goriinenlerin rizasiyla kiitiikten silinebilir. Ayn1 malike ait olan birden ¢ok tasmmaz, sinirlar1 birbirine
bitisik olmasa bile, malikin istemiyle kiitiikte ortak bir sayfaya kaydedilebilir. Bu sayfaya yapilan rehin
tescilleri, o sayfada kayitli bulunan biitiin tasinmazlar1 baglar; ayni1 sayfada kayitli bu gibi tasinmazlardan
bir kism1 malikin istemi lizerine veya mahkeme karartyla o sayfadan g¢ikarilirsa, ¢ikarilan tagimmazlar
iizerinde tescil edilmis bulunan haklar sakli kalir.”

185 Sengiil, s. 133.



77

anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalar1 almnarak onaylanan ve
elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen” evraklara proje denmektedir. S0z
konusu projeler de ayni vaziyet plan1 gibi yetkili tapu idaresine verilmesi gerekli
belgelerdendir.

2.1.2.1.2. Mimari Proje

Mimari proje, klasik kat mulkiyeti ve toplu yapilarda tapu idaresine sunulacak zorunlu
bir diger belgedir. KMK madde 12/a’da diizenlendigi sekli ile mimari proje;
“Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim,
eklenti, ortak yerlerinin Slgiileri ve bagimsiz bolimlerin konum ve blyukliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, ig biirosu gibi nevi ile bunlarin
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bdliimlerin yapi insaat alani da
acikca gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu
kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalar1
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen” projedir®,
Mimari proje igerdigi hususlar bakiminda son derece énemlidir. Oncelikle toplu yapida
heniiz kat mulkiyeti kurulmamisken, kat maliklerinin yapiyr tamamlama borcu bu
belgeye gore belirlenecek ve yapilar ile tesisler ve ecklentilerinin, ortak alanlarmnin

projeye aykirt olarak yapilmasmin Oniine gegilecektir. Ayrica mimari proje, proje

186 634 sayili kanunun ilk yasalastign dénem; 12. maddesinin a fikrasi; “Anagayrimenkuliin, dis cepheleri
ve i¢ taksimati, bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yerlerin 6lgiileri agikca gdsterilmek sureti ile bir mimar
veya miihendis tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan
imzalanan ve i¢inde gosterilenlerin dogrulugu belediyece tasdik olunan projenin tapu dairesine verilmesi”
seklindeydi. Giinlimiizde geldigi sekli ile hem mimari proje olarak tanimlanmigs hem de igerigi
detaylandirilmistir. 634 sayili kanunun ilk halinde; fiziki olarak tapu idaresine teslim gerekirken,
15/2/2018 tarihli ve 7099 sayili kanun ile yapilan degisiklik kapsaminda; mimari projenin elektronik
ortamda gonderilecegi belirtilmistir. izahnamede agiklandig1 sekli ile belediyece tasdikli insaat plam
olarak tanimlanan projede, degisikliklerden 6nceki donemde projede istenen hususlar; proje bir mimar
veya miihendis tarafindan yapilmis olacaktir. Bu hususta 9/7/1956 giin ve 6785 sayili Imar Kanunu ile
3458 sayilt kanun hiikiimleri saklidir. Bu kanunlar ile imar tiiziigii ve o bdlgeye mahsus imar
yonetmeliginde mimar veya miihendis yerine selahiyetli kilinan sorumlu fen elemanlarnin tasdiki yeterli
gorllmelidir. Tereddit halinde yetkili kimselerin tespiti mahalli belediye bagkanligindan sorularak tespit
edilmelidir. Projede ana yapinin kargir oldugu belirtilmelidir. Proje malik veya hissedarlarin tamaminin
imzasina havi olacaktir. Imzalar projenin bos kismima veya arkasina alinmali ve imzanin kime ait oldugu
iist kisminda adi ve soyasi yazilarak belirtilmelidir. Proje binanin biitiin taksimatlarina ait detayl 6lgiileri
muhtevi olmalidir. Proje, belediyenin insaat planlarini tetkike selahiyetli organi tarafindan mihiir, imza
ve tasdik olunmalidir. Ayrica bkz. izahname, s. 24-25.
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miiellifi mimar tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin maliki yahut ortak malikleri

tarafindan imzalanan bir belge oldugu i¢in baglayicilik 6zelligi mevcuttur'®’.

634 sayili kanunun 12’inci maddesini inceledigimizde {i¢ asamali bir diizenleme
oldugunu goriiyoruz. Soyle ki; Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cepheler ve
i¢c taksimat1 bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin dlgiileri ve bagimsiz boliimlerin
konum ve biiyiikliikklerine gore hesaplanan degerleriyle oranl arsa paylari, kat, daire, is
birosu gibi nevi ile bunlarin birden baglayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz
bolimlerin yapi insaat alan1 da agikg¢a gosterilmek suretiyle ilk olarak proje muellifi
mimar tarafindan mimari proje hazirlanacaktir. Devaminda hazirlanan mimari proje
gayrimenkullin maliki veya tiim paydas malikler tarafindan imzalanacaktir. Son olarak

yetkili kamu kurum ve kuruluslarca onaylanacaktir'®,

Anagayrimenkul tizerindeki tiim yapilar ve yerlesimler mimari projeye uygun olarak
yapilmalidir. Mimari projeye aykir1 yapilan tiim degisiklikler, ilaveler, bagimsiz boliimii
genigletme yahut kiiciiltme, ortak alanlara tasma, hatta bagimsiz boliim malikine ait olan
balkonun kapatilmasi ve bu sekilde kapali alan olusturma gibi islemler meydana
geldiginde haklar1 ihlal edilenler eski hale getirme yahut el atmanin 6nlenmesi davalari
acilabilmektedir'®®. Yargitay bir kararinda, mimari projeye aykirilik teskil eden fiili
duruma hukuken deger verilmeyeceginin tartismasiz oldugunu ve miilkiyet hakkindan
gecen tiim hak ve miikellefiyetlerin alicisina gececegi, yeni miilkiyet hakki sahibinin de
miilkiyet hakkindan dogan haklardan yararlanacagi ve yapinin mimari projeye uygun

hale getirilmesini isteyebilecegini belirtmistir.'®® Bagka bir kararinda ise tamamlanmus

187 Sengiil, s. 119. Vaziyet planmin parsel bazl1 diizenlenmesi kapsamimda yaptigimiz agiklamalar burada
da gegcerlidir. Mimari projede, parsel bazli hazirlanmalidir. Toplu yapilarda birden fazla parsel bulundugu
durumlarda, mimari proje sadece o parsele iliskin hazirlanacaktir. Mimari projenin parsel bazli
hazirlanmasi, miinferit parseller lizerinde toplu yap1 hiikkiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyetine konu
olacagi anlamina gelmemektedir.

188 Sengiil, s. 119. Burada gecen yetkili kamu kurum ve kuruluslari, yetki alanlarma gére belediyeler, il
Ozel Idaresi, TOKI vb. kuruluslardir.

189 Aym yonde Kararlar; Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/1147 E., 2018/627 K. ve 05/02/2018 T.
Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2019/1708 E., 2020/375 K. ve 03/02/2020 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi,
2019/4675 E.,2020/41 K. ve 13/01/2020 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2019/4536 E., 2019/7494 K. ve
16/12/2019 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/4495 E., 2019/7490 K. ve 16.12.2019 T. Yargitay 20.
Hukuk Dairesi 2019/4408 E., 2019/7262 K. ve 09.12.2019 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2019/3887 E.,
2019/6969 K. ve 26.11.2019 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/3491 E., 2019/6237 K. ve 04.11.2019
T. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ E.T. 11.03.2020.

10 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 2010/9855 E. 2010/11131 K. ve 27.10.2010 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.03.2020.
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yapmnin fiili durumu ile onayli projesi arasinda aykiriliklarin bulunmas: ya da yapinin
imara uygun ancak projesiz insa edilmis olmasi gibi kat miilkiyeti kurulmasina engel
olan eksikliklerin mevcut oldugu durumlarda, hemen kat miilkiyeti kurulamayacagi
sonucuna varilmayarak, bu eksikliklerin giderilip yasal kosullara uygun hale getirilmesi
miimkiin ise bunun kat miilkiyeti kurulmasi isteyen tarafa tamamlattirilmasi gerektigini

hiikiim altina almistir®?,

2.1.2.1.3. YOnetim Plam

Yonetim plani, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in tapu idaresine sunulmasi gereken en
onemli ve zorunlu belgelerden biridir'®2. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki
Tesisine Dair Yonetmelik madde 4’de tanimlandig: sekli ile yonetim plani; “Toplu yap1
kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in tamamini kapsayan, yonetim tarzini, kullanma maksat
ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari {icret ve yOnetime ait diger hususlar1

dizenleyen bir tek yonetim planini” ifade eder.

Klasik kat miilkiyeti kapsaminda kat malikleri, bagimsiz boliimleri, eklentileri, ortak

yerleri kullanirken hem dogruluk kaidelerine uymak hem de yonetim planina uymakla

1 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2016/12510 E., 2020/278 K. ve 13.01.2020 T., “Mahkemece &ncelikle
davaya konu tasinmaz iizerindeki yapinin onayli projesinin ve sonradan degisiklik yapilmis ise buna
iliskin tadilat projesinin mevcut olup olmadig: taraflara ve ilgili belediyeye sorulup etraflica arastirilmali,
proje mevcut degilse, ilgili belediyeden alinacak 6n bilgiye gére yapinin mevcut haliyle imar mevzuatina
ve bulundugu yerin imar durumu ile fenne aykirilik olusturmadig1 veya imara ya da projeye aykiriliklar
giderildigi takdirde onay verilebileceginin saptanmasi durumunda, oncelikle aykiriliklarm giderilmesi
daha sonra yapmin fiili durumunu yansitan projenin hazirlattirilip, ilgili imar miidiirliigiiniin onayimnin ve
buna bagli olarak oturma izin belgesinin alinmasi, ayrica KMK 12’inci maddesinde sayilan diger
belgelerin tamamlattirilmasi i¢in kat miilkiyetine gecis suretiyle ortakligin giderilmesini isteyen davali
tarafa yetki ve yeterli siire verilmesi, bu hususlar eksiksiz yerine getirildigi takdirde de; dava konusu
tasinmaz lizerindeki yapida her bir bagimsiz boliimiin (konumu, yiizél¢iimii, kullanim amaci ve eklentileri
yerinde incelenip irdelenerek) degeri ve bu degere gore 6zgiilenecek arsa payir uzman bilirkisi araciligiyla
saptanip varsa fiili taksime gore, taksim yoksa g¢ekilecek kura ile dnce her paydasa birer bagimsiz bolim
Ozgiilendikten sonra arta kalan bagimsiz boliimlerin pay oranlar1 da gozetilmek suretiyle yine kura ile
paydaslara oOzgiilenerek, gerekiyorsa bedel farki nedeni ile 6denecek ivaz da belirlenmek suretiyle
paylarin denklestirilmesi, yonetim plani gibi belgeleri paydaslarin (taninan siireye ragmen) imzalamaktan
kacinmasi halinde bunlarin imzalanmig sayilmasi suretiyle sonra kat miilkiyeti kurulmak suretiyle
ortakligin giderilmesine, belirtilen kosullarin olugsmamasi durumunda ancak, satiga karar verilmesi
gerekir.” Aymi yonde diger kararlar igin bkz. Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2016/12377 E., 2020/23 K. ve
06/01/2020 T. Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 14. Hukuk Dairesi 2016/10280 E., 2019/7214 K. ve
30.10.2019 T.. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb. E.T: 11.03.2020.

192 KMK madde 28 kapsaminda; yonetim planinin igerigi, kapsami, degistirilmesi, baglayicihigi yukarida
detayli olarak ifade edilmistir. Tekrara diismemek adma burada toplu yapilar agisindan yonetim plani
Uzerine durulacaktir. Konu hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. 1. Boliim 1.3.5.1.
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yukUmludurler. Yonetim plani, malikler ve bagimsiz bdliimlerin kiracilarmm uymakla
yiikiimlii oldugu kurallari, karsilikli hak ve yiikiimliiliikleri, ortak giderlere katilim ve
bunun gibi tiim diger kurallar1 dlizenleyen, ortak yasamin hangi hikimler gergevesinde

gerceklesecegini gosteren sdzlesme hitkmiinde bir belgedir®®®

. YOnetim plani, toplu yap1
kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar. Yonetim planmnin degistirilebilmesi i¢in,
toplu yapt temsilciler kurulu {yelerinin temsil ettikleri bagimsiz bolimlerin

tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir.

Toplu yapilardaki yonetim plani, igerik ve toplu yapilar iliskisinin siirdiiriilmesi
acisindan son derece 6nemli bir belgedir. Belirtildigi gibi yonetim plani, toplu yap1
sakinlerinin iligkilerini diizenleyen bir s6zlesme niteligindedir. Her sozlesmede oldugu
gibi yonetim plan1 da kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarma aykir1 olamaz ve konusu imkansiz sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir'®*.
Yonetim planinda hiikkiim bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan
anlasmazliklarda KMK, TMK ve ilgili diger mevzuata bakilir. Anagayrimenkul kat
malikleri kurulu tarafindan, sozlesme, yonetim plan1 ve kanun hiikiimleri uyarinca

verilecek kararlara gore yonetilir.

Toplu yapilara iligkin olarak, bu kapsamdaki yapilara iliskin olarak, ortak yer ve
tesislerin kullanma, maksat ve seklini, blok, ada ve toplu yapi1 kat malikleri genel
kurullar1 ile ada ve toplu yap1 temsilciler kurullarini olusumu, bu kurullarm her birinin
yetki alanlar1 ve gorevlerini, blok temsilcileri ile blok yOneticisi ve denetgisinin, blok
niteliginde olmayan bagimsiz boliimlerin temsilcileri ile yoneticilerini ve denetcilerinin
secimi, toplu yapi yonetim ve denetim kurullarinin se¢imi ve olusumu ve toplu

yonetimine iliskin diger hususlar1 diizenleyeni toplu yap1 kapsamindaki tiim malikleri

193 Klasik kat miilkiyetinde tasmmaz malikinin tek kisi oldugu durumlarda da kat miilkiyetine gegis
saglanmaktadir. Bu halde tek kisi malik yine kat miilkiyetine gecis i¢in gerekli belgeler arasinda sayildigi
icin yonetim planint vermek zorundadir. Tek kisi oldugu i¢in yonetim planini kendisi imza altina
alacaktir. Bu durumda, yonetim plan1 sdzlesme hitkmiinde olacak midir? Sengiil’e gore burada sozlesme
niteliginde oldugu ileri siiriilemez ¢linkii sozlesme birden fazla kisiyi gerektiren bir hukuki islemdir.
KMK madde 28/1 kapsaminda da agik¢a bir sozlesmeden degil sdzlesme hiikkmiinde oldugundan s6z
edildigini belirtmektedir. Ayrica bkz. Sengiil, s. 145.

194 Kesin hiikiimsiizliik, kurucu unsurlart mevcut olan bir sézlesme kurulmus olmakla beraber, gegerlilik
sartlarindan kamu diizenini ilgilendirecek derecede énemde bulunanlarin, ger¢eklesmemis olmasi halinde
sozlesme kesin hiikiimsiizdiir. TBK m. 27°de sozlesmenin kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka kamu
diizenine, kisilik haklarma aykir1 veya konusu imkansiz oldugu durumlar i¢in kullanilmistir. Oguzman,
Kemal/Oz, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, Istanbul, 2014, s. 179.
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baglayan bir plandir 1%

. Yonetim planinda, bloklarin ve blok niteliginde olmayan
yapilarin yonetim tarzi belirtilir. KMK’da ve toplu yapilara iliskin yonetmelikte ayrica
ve acikca belirtildigi iizere; “toplu yapi kapsamindaki yapi1 ve yerler i¢in tamamini
kapsayan bir tek yonetim plani diizenlenir”'®®, YHGK Kkarar1 ile de KMK kapsaminda

tek bir yonetim planmin hazirlanmasi gerektigi hiikiim altina almmistir®’.

Toplu yap1 yonetim planinin sekline baktigimizda ise kanunda, sekil hususunda bir sart
gormemekteyiz. Bu kapsamda KMK madde 28 ve madde 12’yi yorumladigimizda;
yonetim planinin, biitiin kat maliklerini baglayan s6zlesme hilkmiinde oldugu ve kat
mulkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmasi gereken bir belge oldugu
hilkkmiinden yola c¢ikilarak adi yazili sekilde hazirlanmasinin yeterli olacagi

kanaatindeyiz!®.

2.1.2.1.4. Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Yap1 kullanma izin belgesi, toplu yapi kapsaminda tapu idaresine verilmesi gerekli
belgelerden biridir. KMK madde 12/a bendinde; kat miilkiyeti kurulmasi sirasinda
istenen belgeler kapsaminda sayilmistir. 634 sayili kanunda ismen gegse de igerigi
diizenlenmemistir. Toplu Yapilarda Kat Milkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair
Yonetmelik madde 4’de; “Yapinmn tamaminin tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi

durumunda belediye, il 6zel idaresi ve yetkili diger idarelerce verilmis izin belgesi”

195 Germeg, s. 1287.

19 5711 sayili kanun ile gelen diizenlemeden 6nce 634 sayili kanunda agik bir hiikiim bulunmadig igin,
bir parsel lizerinde birden ¢ok blok olmasi durumunda bazen her blok kendi yonetimi ve sair hususlar i¢in
ayr1 bir yonetim plani hazirlayabilmekte idi. Bu durumda da kat malikleri arasinda yonetimden kaynakli
cekismeler ve anlasmazliklar yasanmaktaydi. Bu durumun ortadan kaldirilmasi amaciyla 634 sayili
kanunu madde 70 hiikkmii getirilmis olup, toplu yapilar agisindan tek bir yonetim plani hazirlanmasi
ongorilmistir. Bkz. Germeg, s. 128. Bu dizenleme ile toplu yapi kapsaminda birlik ve diizenin
saglanmas1 amaclanmistir. Oktem Cevik, s. 68.

197 Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 2013/18-362 E., 2013/1538 K. ve 06.11.2013 T. kararinda; “S6z
konusu yasal diizenlemelerden anlasildig1 iizere; bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayl
yerlesim planina uygun yapilmis veya yapilacak altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarmn yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapi olarak tanimlanan,
toplu yap1 igin, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamini kapsayan bir tek yonetim planinin
diizenlenmesi gerektigi, bu planin toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglayacagi ve yonetim
planinin, toplu yap1 temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam sayisinin beste
dordiiniin oyu ile degistirilmesi miimkiindiir. Bununla birlikte Yasanin yiiriirliikk tarihinden 6nce kurulan
toplu yapilara ait yonetim planlarim, Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaci ile yapilacak ilk degisiklik
icin mevcut kat malikleri kurulunun salt c¢ogunlugunun oyu yeterli olacaktir.” https:/
karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T: 11.03.2020.

198 Ayn1 yoénde bkz. Oktem Cevik, s. 70.
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seklinde tanimlanmugtir. Imar Kanunu madde 30°da, yap: kullanma izni bashig1 altinda,
“yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlari
tamamlandig1 takdirde bu kisimlarmin kullanilabilmesi i¢in insaat ruhsatini veren
belediye veya valilik biirolarindan izin alinmasinin zorunlu” oldugu hiikiim altina
alinmistr. Kanunda, mal sahibinin miiracaati iizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun
oldugu ve kullanilmasinda fen bakimmdan sakinca olmadigmin tespiti gerektigi
belirtilmistir. Miracaat Uzerine, belediye ve valilikler basvurular1 otuz giin igerisinde
sonuclandirmak zorundadirlar. Insaatin bitme giinii yap1 kullanma izninin verildigi
giindiir. Yap1 kullanma izni alinamayan yapilarda elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden faydalanma mumkin degildir. Yapt kullanma izni alan bagimsiz

bolimler bu hizmetlerden yararlanabilir.

Yukarida yapilan agiklamalar dahilinde KMK madde 66/3 ile Imar Kanunu madde 30/1
birlikte degerlendirildiginde, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar tamamlandiginda
bu kisimlarin kullanilabilmesi i¢in ingaat ruhsatini veren belediye veya valilikten yap1
kullanma izin belgesi almabilmektedir. Toplu yapilara iliskin diizenlemelerde, Yyapilar
tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklari, kat miulkiyetine
cevrilebilecegi yoniinde hiikiim mevcuttur. Birlikte degerlendirildiginde toplu yapilar
kapsaminda yapilar tamamlandik¢a bu tamamlanan yapilara iliskin yap1 kullanma izin
belgesi ilgili talep halinde, idare tarafindan verilebilecektir. Tek veya birden fazla parsel
toplu yapilarda, her bir yapinin yahut miinferit bagimsiz boliimiin tamamlanmasi
halinde, bu yapilarin tamamlanmis olmasi kosulu ile yap1 kullanma izin belgesi alinarak

kat miilkiyetine ge¢isi miimkiindiir.

2.2. TOPLU YAPININ KURULMA TURLERI VE TAPUYA TESCIL

2.2.1. SOzlesme ile Kurulma ve Tescil

KMK madde 12°de kat miilkiyetinin kurulmasi bashgi altinda bu miilkiyet seklinin nasil
kurulacagr diizenlenmistir. Bu kapsamda kat miilkiyetinin kurulmasi igin,

anagayrimenkultin kat milkiyetine gevrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya

biitiin paydaslarmm kanunda aranan birtakim yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinde
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istemde bulunmasi1 gerekir. Bu belgeler, mimari proje, yapt kullanma izin belgesi,
yOnetim planidir. Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun
ve dilekgeyi verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten
sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi sdzlesmeyi diizenler. Bu
sOzlesme ayni zamanda tescil istemi sayilir. Burada s6zii gegen sézlesme KMK madde
2/e’deki tanima gore; “kat miilkiyeti ya da kat irtifakinin kurulmasina ait resmi senede

denmektedir. Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.”

KMK madde 13°de gecen sozlesme, kat miilkiyeti ya da kat irtifakinin kurulmasi
esnasinda tapu memuru tarafindan diizenlenen ve anagayrimenkulun maliki yahut ortak
maliklerinin bu konudaki istemlerini diizenleyen resmi senettir. Burada tapu idaresinde,
tapu gorevlisi tarafindan diizenlenen kurucu senete sdzlesme (resmi senet) denmistir®.
Bu s6zlesmenin hazirlanabilmesi i¢in malik ya da maliklerin kanunda istenen belgeler
ve bir dilekge tapu idaresine basvurmus olmasit gerekmektedir. Sozlesme
dizenlendikten sonra, kat irtifakinin kat mulkiyetine cevrilmesinde, kat irtifakinin
kayitli oldugu kat miilkiyeti kiitiigli sayfasindaki, dogrudan dogruya kat miilkiyetinin
kurulmasi halinde ise anagayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kiitiigii sayfasindaki
mulkiyet hanesine "Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir." ibaresi
yazilarak, sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1
disindaki islemlere kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat
miilkiyeti kiitligiiniin ayr1 bir sayfasina o boliime bagli arsa pay1 ve anagayrimenkuliin
kayitli bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1
gosterilmek suretiyle tescil edilir; anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiik
sayfasina da, bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki defter ve sayfa numaralari
islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglant1 saglanir. Anagayrimenkuliin sayfasinda
daha Onceden mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak haklar1 hari¢, bagimsiz
bolimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasina gegirilir. Anagayrimenkuliin
mulkiyetinin, kat milkiyetine cevrilmesinden sonra, anagayrimenkulln leh ve aleyhine
tesis edilecek irtifak haklar1 da anagayrimenkuliin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilir ve

kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir.

199 Germeg, s. 75.
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Kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilen her bagimsiz boliim ayr1 bir gayrimenkul niteligini
kazanir ve kiitikte o bolimiin tasdikli planindaki numaray:r alir. Kat malikine,
anagayrimenkulun ¢apli tasarruf belgesinden bagka, istem halinde, madde 12/a bendinde
belirtilen projeden kendi bagimsiz boliimiine ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de
verilir. Maliklerin talebi ile sozlesme ile klasik kat miilkiyetinin kurulmasi bu

sekildedir.

Toplu yapilardaki kat miilkiyetinin kurulmasi ise Toplu Yapilarda Kat Mulkiyeti ve Kat
Irtifaki Tesisine Dair YOnetmelik, ikinci bolim 5-8’inci maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Yonetmeligin 5’inci maddesinde, kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulabilmesi i¢in onayli ve gecerli yapi ruhsatinin yer almasi, bununla birlikte kat
miilkiyetinin tesisinde ayrica yap1 kullanma izin belgesinin de bulunmasi1 gerektigi ifade
edilmistir. Burada, toplu yapilarda kat miilkiyeti ve kat irtifakinin kurulma esaslarina
baktigimizda, yonetmeligin 5’inci maddesinin 2’inci fikrasi, KMK 66’inci maddesinin
2’inci fikrasinin 3’{incii ciimlesini tekrar etmis olup, bu tekrara bir ciimle ekleyerek
anlami1 daha belirgin hale getirmeyi amaglamistir. YOnetmelik madde 5/2’ye gore;
“Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin her birinde, toplu yap1 bulunmasi halinde,
her imar parseli kat irtifak1 ve kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir. Ancak
toplu yapi, birden fazla imar parseli lizerinde yer aliyor ise, miinferit parseller {izerinde
toplu yapr hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iligskisi kurulamaz. Bu
durumda kat miilkiyetine gegilirken toplu yapmin yer aldig: biitiin parseller bir biitiin
olarak iglem gorUr.” Birden fazla parsel lizerinde toplu yapi iliskisi kuruluyor ise her bir
parsel iizerinde ayr1 ayri toplu yapilar kurulamaz. Birden fazla parsel Gizerinde tek bir

toplu yap1 kurulacaktir.

Kurulma esaslarmi igeren yonetmeligin 5’inci maddesinin devaminda, yine KMK’ya
paralel bir diizenleme ile toplu yapilar kapsaminda yapilan bagimsiz boliimlere ait
ingaatlarin tamamlanmasi halinde bu yapilara iliskin kat irtifaklarmin kat miilkiyetine
cevrilebilecegi diizenlenmistir. KMK madde 66/3’de, paralel bir sekilde toplu yapilar
kapsaminda yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilarin kat irtifaklarinin kat
miilkiyetine ¢evrilebilecegi diizenlenmistir. Burada klasik kat miilkiyeti hiikiimlerinden

ayr1 bir diizenlenme yapilmistir. Klasik kat miilkiyetinde “anagayrimenkuliin tuminun
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mulkiyeti kat mulkiyetine cevrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya birkag bolimi
Uzerinde kat miilkiyeti kurulamayacagr” kurali mevcuttur. Buradaki toplu yapilar
acisindan, klasik kat miilkiyetinden ayrilan diizenleme yerinde ve mantiklidir. Sayilari
binleri agsan ve ¢ogu zaman birden fazla parsele yayilan bagimsiz boliim ingaatlarinda
tim yapilarn tamamlanmasmi beklemek; ancak bu sekilde kat miilkiyetinin
kurulacagma yonelik kanuni diizenleme getirmek, uzun zaman ve masraf kayiplarina
yol acabilecek bir durum olabileceginden bu hususun engellenmek istendigi

kanaatindeyiz.

Toplu yapilarda, “mimari projelerin vaziyet planinda aralarinda smir ve komsuluk
iligkisi bulunmayan ve buna bagl olarak toplu yapi iliskisi kurulmamis imar parselleri
Uzerinde toplu yapu iliskisi sebebiyle kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi ve buna bagl
yOnetim plani isletilmesi talepleri karsilanmaz.” Y 6netmelik madde 5/3’deki diizenleme
aslinda KMK madde 66/2’yi karsilar niteliktedir. Toplu yapilarin kurulabilmesi igin
toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmasi sarti
aranmaktadir. Yonetmeligin belirtilen fikrasinda aralarinda sinir ve komsuluk iliskisi

bulunmayan imar parselleri arasinda toplu yapilarin kurulamayacag ifade edilmistir.

Belirtilen yonetmeligin 6’mc1 maddesinde toplu yapilarda kat miilkiyetinin kurulmasi
icin gerekli islemler sayilmistir. Buna gore; “kat miilkiyeti kurulmasi i¢in, toplu yap1
kapsamindaki yapilarin ve bu yapilara hizmet veren alt yap1 tesisleri, ortak kullanim
yerleri ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve gayrimenkuliin malikinin veya ortak
maliklerinin, sayilan belgeler ile birlikte anagayrimenkuliin kat miilkiyetine g¢evrilmesi
hususunda tapu idaresine miiracaatta bulunmalar1 gerekir”. Istenen belgeler,
“Anagayrimenkulde, yapilarin onayli yap1 ruhsati eki mimari projesine uygun olarak,
yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag ve
sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde,
imar plani hitkiimlerine ve parselasyon planlarma uygun olarak hazirlanmig vaziyet
plani, yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati, bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin
olgiileri ve bagimsiz boliimlerin konumu ve buyikliklerine gore hesaplanan degerlerleri
ile oranlt arsa paylar1 ve bagimsiz boliimlerin yap1 ingaat alani da agik¢a gosterilmek ve

her bagimsiz boliimiin birden baslayip sira ile giden numaras: da belirtilmek suretiyle,
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proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve gayrimenkulin maliki veya ortak malikleri
tarafindan imzalanan idarece onaylanan mimari proje, toplu yapiya ait yap1 kullanma
izin belgeleri, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamami i¢in hazirlanmis bir tek
yonetim plani, her bagimsiz boliimiin arsa payini, nevini ve bunlarin birden baslayip
sira ile giden numarasimi ve var ise eklentisini gosteren, anagayrimenkullin maliki veya
biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanmis olan, ruhsat diizenlemeye yetkili idarece

onaylanan ve noterce tasdik edilen listedir.”

Yonetmeligin 7°mc1 maddesinde; “Toplu yap1 kapsaminda olup, heniiz yap1 yapilmamis
veya yapist tamamlanmamis bir imar parseli lizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu
kiitiigiine tescil edilmesi i¢in, o imar parselinin malikinin veya ortak maliklerinin, 6’nc1
maddenin (1) numarali fikrasinin (a) bendine uygun vaziyet planini da ihtiva eden
mimari proje, (c) bendindeki yonetim plani, (¢) bendindeki liste ve yapi ruhsati ile
birlikte tapu idaresine miiracaatta bulunmasi gerekecegi” ifade edilmistir. “Tamamlanan
yapilara iligskin kat irtifaklarinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi maksadiyla yapilacak tescil,
gayrimenkuliin malikinin veya ortak maliklerince talepte bulunulmasi iizerine; kat
irtifakinin tesciline iligkin resmi senete, 6’nc1 maddenin (1) numarali fikrasinda sayilan
belgelere ve anagayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinin, evvelce verilmis olan mimari

projeye ve vaziyet plana uygunlugunun idarece tasdik edilmesine istinaden yapilir.”

Toplu yapilarin kurulmasinda sozlesme ve tescil asamasi ise tapu memuru, Kkat
mulkiyeti yahut kat irtifaki kurulmasi talebinde bulunanlarin, yetkili olduklarmni kontrol
eder. Buradaki yetkili kisiler, yukarida da belirtildigi sekilde gayrimenkul maliki ya da
ortak malikleridir. Bu kisiler yonetmeligin 6’inc1 maddesinin 1’inci fikrasinda sayilan
belgeler ile 7’inci maddenin 1’inci fikrasinda sayilan belgeleri eksiksiz olarak tapu
idaresine teslim etmelidirler. Tapu memuru yetkili kisilerin belgeleri eksiksiz olarak
teslim ettigini tespit ettikten sonra kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasma iligkin resmi
sozlesmeyi diizenler ve bu sdzlesme ayni zamanda tescil talebi sayilir. “Bir imar parseli
Uzerinde, kat irtifaki ancak sozlesmede her kat irtifakinin ilgili bulundugu bagimsiz
boliime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu kiitiigiin beyanlar hanesinde
belirtilmek suretiyle kurulur ve yapmin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra

kat mulkiyetine konu olacak bagimsiz bolimlerinin numarasi ve bu bdliimlere bagh
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eklentiler kiitiglin beyanlar hanesinde belirtilir.” S6zlesme diizenlenince kat irtifakinin
kat miilkiyetine c¢evrilmesinde kat irtifakinin kayitli oldugu kat miilkiyeti kiitiigi
sayfasindaki, dogrudan dogruya kat miilkiyetinin kurulmas: halinde ise ana
gayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kiitigii sayfasindaki miilkiyet hanesine "Bu
gayrimenkuliin  milkiyeti kat mulkiyetine c¢evrilmistir." ibaresi yazilarak, sayfa
anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1 disindaki islemlere
kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiginin
ayr1 bir sayfasina o bolime bagli arsa payr ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu
genel kitukteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gosterilmek suretiyle tescil
edilir; anagayrimenkuliin kayitlh bulundugu genel kiitik sayfasina da, bagimsiz
bélimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki defter ve sayfa numaralar1 islenmek suretiyle,
kltukler arasinda baglant1 saglanir.” Yonetmeligin devaminda, toplu yap1 kapsaminda
olup, bitiiniyle bu kapsamdaki bagimsiz bolimlerin ortak kullanmasina ve
faydalanmasima tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri
toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bdlim
numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri
parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yerleri olacagr” diizenlenmistir. Bu
diizenleme ile basli basina ortak kullanim ve faydalanma alani olarak birakilmis
parsellerin, diger parsellere Ozgiilenmesi saglanmistir. Bdylece sadece bagimsiz
bolimlerin ortak kullanmasina ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin

malikligi sorunu ortadan kaldirilmistir.

Klasik kat miilkiyetinde, kat miilkiyetinin kurulmasi usulii ile toplu yapilarm kurulmasi
usulii, s6zlesme ve tescil ayni sekildedir. Klasik kat miilkiyetinin kurulmasma iliskin
kanunun 13’incti maddesi; “Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve
usuliine uygun ve dilekgeyi verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina
kanaat getirdikten sonra, kat mulkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi
sOzlesmeyi diizenler. Bu sozlesme ayni1 zamanda tescil istemi sayilir,” seklindedir.
Yukarida belirtildigi sekilde de ydnetmeligin 8’inci maddesinin 1’inci fikrasinda da

ayni dogrultuda bir diizenleme mevcuttur. KMK’da ve yonetmelikte dogrudan toplu
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yapilarin kurulmasi seklinde bir ifade gecmemektedir?®. Toplu yapilar, birden fazla
yapmin ortak yerler ile baglantili oldugu hukuki durumu tanimlar. Béyle bir hukuki
durumun olugmasi parsel bazli olarak kat irtifakinin ve kat miilkiyetinin tesisine iligkin
gerekli sekli ve usul islemlerinin gergeklesmesi ile kendiliginden olusacaktir. Bu
kapsamda, parsel bazli olarak gergeklesecek kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulusu,
ayn1 zamanda yapilarin toplu yapi niteligi kazanmasina yol acacak ve bu igerikte KMK
toplu yapr hiikiimlerine bagli olmasi sonucunu doguracaktir. Yonetmelikte, detayli
olarak aciklanan sekil sartlarinin yerine getirilmesi halinde s6zlesme ve tescil ile toplu

yap1 statiisii de kendiliginden ortaya ¢ikacaktir?°?,

2.2.2. Mahkeme Karar1 ile Kurulma

Klasik kat mulkiyetinde, hakimin karari ile ortakligin giderilmesi davalarinda kat
miilkiyetine ge¢is miimkiindiir. Bu konuda diizenleme KMK madde 10/7°de

202 S6z konusu maddeye baktigimizda; “Kat miilkiyetine konu olmaya

yapilmistir
elverigli bir gayrimenkul tizerindeki ortakligin giderilmesi davalarinda, mirasgilardan
veya ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz
bélumlerin tahsisi suretiyle yapilmasmi isterse hakim, o gayrimenkuliin muilkiyetinin,
12. maddede yazili belgelere dayanilarak kat milkiyetine cevrilmesine ve paylar
denklestirilmek suretiyle bagimsiz bolimlerin ortaklara ayri ayri tahsisine karar

3

verebilir,” seklinde diizenleme mevcuttur 2%, Mahkemenin, ortakligm giderilmesi

200 Sengiil’e gore “dogrudan toplu yapinm kurulmasi gibi bir ifadenin kullanilmamis ya da buna iliskin
usul ve esaslarin ayrica belirlenmemis olmasi sanildiginin aksine bir eksiklik degil bilingli bir tercihtir.”
201 Sengiil, s. 164.

202 TMK mirasgilarm sorumlulugu, paylasma isteme hakkini diizenleyen 642’inci maddeye baktigimizda;
“Mirasgilardan her biri, so6zlesme veya kanun geregince ortakligi siirdiirmekle yiikiimlii olmadikga, her
zaman mirasin paylasilmasini isteyebilir. Her mirasgi, terekedeki belirli mallarin aynen, olanak yoksa
satis yoluyla paylastirilmasina karar verilmesini sulh mahkemesinden isteyebilir. Mirasgilardan birinin
istemi {lizerine hakim, terekenin tamamii ve terekedeki mallarin her birini gz 6niinde tutarak, olanak
varsa tasinmazlardan her birinin tamaminin bir mirasgiya verilmesi suretiyle paylagtirmayr yapar.
Mirascilara verilen taginmazlarin degerleri arasindaki fark para 6denmesi yoluyla giderilerek miras
paylar1 arasinda denklestirme saglanir.” Ayni kanunun 698’inci maddesi; “Hukuki bir islem geregince
veya paylt malin siirekli bir amaca O6zgiilenmis olmasi sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme
yiikiimliiliigii bulunmadikga, paydaslardan her biri malin paylasilmasini isteyebilir. Paylagsmay: isteme
hakki, hukuki bir iglemle en ¢ok on yillik siire ile sinirlandirilabilir. Taginmazlarda payli miilkiyetin
devamina iligkin sozlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir. Uygun olmayan
zamanda paylasma isteminde bulunulamaz.” seklindedir.

203 Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 152. Ogzuman/Seligi/Oktay Ozdemir’e gére, paylasma davasinda sadece
bir miras¢inin ve paydasin talep etmesi halinde, digerlerinin rizasi olmamasina ragmen mahkeme yolu ile
kat miilkiyetinin kurulmasi prensip olarak basarisiz bir hiikiimdiir. Zira bagimsiz boliim tahsisi halinde,
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davasinda, bagimsiz boliim tahsisi yolu ile paylagsmaya karar verebilmesi i¢in, yapinin
kat miilkiyetine ¢evrilmeye uygun bir yap1 olmas1 gerekecektir. Ayrica tasinmazda her
bir paydasa birer bagimsiz boliim kalacak sekilde paylastirma imkani olmalidir. Bu
sartin gerceklesmemesi halinde; mahkeme, kat mulkiyeti kurulmasi ve tasinmazin satisi
yolu ile paylastirilmas: karar1 vermesi daha yerinde olacaktr®®, Ortakhigm giderilmesi
davalarinda, KMK madde 10 ve 12’deki sartlar gerceklestigi hallerde hakim
gayrimenkuliin miilkiyetinin, kat miilkiyetine c¢evrilmesine ve bagimsiz boliimleri
ortaklara ayri ayri tesisine karar verebilir, denmektedir. Buradaki “verebilir” ifadesi
hakimin se¢im hakki oldugu gostermemektedir. Sartlarin gerceklesmesi halinde hakim
kat miilkiyetinin kurulmasi sureti ile ortakligin giderilmesine karar vermek

205

zorundadir Paylarin  denklestirilmesi,  gerektiginde bedel  ddenerek

gergeklestirilecektir?®

. Mahkeme kararinda her bagimsiz boliime degeriyle oranli olarak
Ozgiilenmesi gercken arsa payr da gosterilmelidir. Ortakhigmin giderilmesi, kat
miilkiyeti kurulmasi sureti ile saglanacagina yonelik mahkeme karar1 verilmesi halinde,
KMK madde 12’de sayili belgeler mahkeme tarafindan hazirlatilacak, kararin yerine

getirilmesi icin tapu dairesine bildirilecektir?®’. Bu bildirim yeterli olup ayrica bir

tasinmazda paylagma yapilarak ortaklik giderilmis olmaz, bilakis bagimsiz boliim tahsisi yapildiktan
sonra artik ortakligin giderilmesi imkani tamamen ortadan kalkar. Detayl1 bilgi i¢in bkz. 714. Reisoglu,
Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 35.

204 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 715.

205 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 716.

206 Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, s. 35.

207 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2008/11693 E., 2008/12703 K. ve 01.12.2008 T. kararinda detayl olarak
yerlesik uygulamasini ifade etmistir. Karar kapsaminda; “Dosyaya getirtilen tapu kayd igeriginden dava
konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu, davaci ile davalilarm 1/3'er pay ile malik olduklari, yerinde
yaptirilan bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen rapora gore de bu tasinmaz iizerinde ii¢ kath ve her katta
birer bagimsiz boliim olan kargir yapinin bulundugu, yapinin onayli mimari projesinin ve yapi kullanma
izin belgesinin alndigr anlagilmaktir. KMK 10’uncu maddesinin besinci fikrasi hitkmiine gore kat
miilkiyetine konu olmaya elverisgli bir taginmaz iizerindeki ortakligin giderilmesi davasinda ortak
maliklerinden birinin paylagsmanin aynen (kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz béliimlerin 6zgililenmesi
yoluyla) yapilmasini istemesi durumunda hakim, o taginmazin miilkiyetinin 12’inci maddede yazili
belgelere dayanilarak kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz
boliimlerin ortaklara ayr1 ayr1 6zgiilenmesine karar vermelidir. Somut olayda; dava konusu taginmaz
iizerinde li¢ bagimsiz bolimden olugan kargir bir yapinin bulundugu, her bir paydasa birer bagimsiz
bolim diistiigli, anagayrimenkulin onayli mimari projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin de var
oldugu anlagilmakla mahkemece bu durum karsisinda KMK 12’inci maddesinde ongoriilen diger
belgelerin (yonetim plant ve bagimsiz boliimler listesinin) dosyaya getirtilmesi, eksik belgeler varsa
bunlarm tamamlattirilip imzalanmasi gerekenlerin paydaslara imzalattirilmasindan sonra yukarida
deginilen KMK 10’uncu maddesinin 5’inci fikrasi hilkmii uyarmnca tasimazin miilkiyetinin kat
mulkiyetine ¢evrilmesine, her bir paydasa paylar1 da denklestirilmek suretiyle birer bagimsiz boliimiin
Ozgiilenmesine karar verilmesi ve bu yolla paydaslar arasindaki ortakligin giderilmesi gerekir.” seklinde
incelemede bulunmus olup devaminda ise somut olayda ilk derece mahkemesi tarafindan yargilama
sirasinda davali yana taginmazda kat irtifaki kurulmasi igin siire ve yetki vermis bunun {izerine
taginmazda kat miilkiyetinin kurulup bagimsiz bdliimlerden her biri iizerinde her bir paydasin 1/3 arsa
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sozlesme yapilmasina gerek olmayip mahkeme ilami resmi senedin yerini almis

olacaktir?%,

Klasik kat mulkiyetinde, yukarida ifade edildigi sekilde hakim karar1 ile kat miilkiyeti
kurulmasi olanagi var iken toplu yapilara iliskin hiikiimlerde ve yonetmelikte bu yonde
bir diizenleme yer almamaktadir. Bu hususa iliskin bir yasaklama da mevcut degildir.
KMK madde 74 kapsaminda, toplu yapilara uygulanacak 6zel hiikiimler sakli kalmak
kayd: ile KMK’da yer alan biitiin hiikiimler toplu yapilar hakkinda da aynen ve kiyas
yolu ile uygulanir. Bu madde g6z Oniine alindiginda, KMK madde 10/7’nin toplu
yapilar agisindan da uygulanabilecegi kabul edilebilmektedir. Ozellikle tek parsel toplu
yapilarda kanunun ilgili maddesinin uygulanarak, mahkeme karar1 ile toplu yapilarin
kurulmas1 6niinde herhangi bir engel goriinmemektedir. Birden fazla parselde yer alan
toplu yapilar uygulamasi agisindan da gerekli sartlarin gergeklesmesi durumunda yine

mahkeme karar1 ile kurulma agisindan bir engel yoktur®®,

2.2.3. Toplu Yapilarm Kurulmasinda Uygulamada Goriilen Sorunlar
2.2.3.1. Mevcut Yonetim Planlarinin Toplu Yap1 Yo6netim Planlarma Uyarlanmasi
07.06.2009 yayim tarihli 5912 sayili KMK’da Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun ile

KMK’da birtakim degisiklikler yapilmis ve iki yeni gecici madde eklenmistir?'®. Gegici

madde 2 kapsaminda; “Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait

pay1 orani ile paydas duruma getirildikleri bundan sonra mahkemece kat miilkiyetli duruma gelmis
bulunan anagayrimenkulde her bir bagimsiz boliimiin her ti¢ paydasin paydas oldugu tespit edilmistir. 634
sayllt KMK 7. maddesi hitkmiine gore kat miilkiyetine ya da kat irtifakina tabi olan taginmazda ortakligin
giderilmesi istenemez. Ancak kat miilkiyetli bagimsiz boliimler bagimsiz bir tasinmaz gibi dava ve takip
konusu olabilir, buralarda ortakligin giderilmesi istenebilir. Yargilama sirasinda ortak taginmaz iizerinde
kat milkiyeti kurulmus ve tapuya bu yolla tescil edilmis oldugu goézetildiginde artik taginmazin tamamu
kat miilkiyetine tabi bulundugundan bir biitiin olarak ortakligin giderilmesi davasma konu edilemez.
Ancak bagimsiz bolimlerden her birinde her bir paydasin 1/3 oraninda arsa paylarinin bulundugu ve bu
bagimsiz boliimler lizerinde paydas olduklar1 gézetildiginde bagimsiz boliimlerden her biri bagimsiz birer
tasinmaz  gibi bunlardaki ortakligin  giderilmesi istenebilecegi hiikim altina alimistir.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemci

Web/. E.T. 11.03.2020.

208 Sengiil, s. 170.

209 Detayl bilgi icin bkz. Sengiil, s. 168-175.

210 Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun igin bkz. https://www.resmigazete
gov.tr/eskiler/2009/07. E.T. 03.10.2021. Komisyon raporu igin bkz. Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik
Yapilmasmna iliskin Kanun Tasarisi ve Adalet Komisyonlari Raporlari https://mww5.tbomm.gov.tr/
sirasayi/donem?23/yil01/ss409.
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yonetim planlarinin, bu Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk
degisiklik i¢in mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu
yapt yonetimleri, degistirilen yonetim planina goére yeni yoneticiler segilinceye kadar
gecici yonetim olarak gorevini surdlridr. Toplu yap1 yoneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim
planmin degistirilmesini takip eden ii¢ ay icinde yapilir.” yoninde dizenleme
mevcuttur. Burada, 5912 sayili kanunun yiiriirlik tarihinden 6nce mevcut olan toplu
yapilara iligkin yonetim planlarinin, toplu yap1 hiikiimlerine uyarlanmasi igin yapilacak
degisiklikte 6zel bir diizenleme gormekteyiz. Toplu yapilarda, yonetim plani degisikligi
icin 634 sayili kanun madde 70 kapsaminda, “toplu yap1 temsilciler kurulu {iyelerinin
temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir”. Getirilen
gecici madde hikmu ile 2009 tarihi 6ncesi kurulan toplu yapilarda, yonetim planlarinin
toplu yapilar hiikiimlerine uyarlamak igin yapilacak ilk degisiklikte, mevcut kat
malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterli goriilmiistiir. Ayrica mevcut toplu yapi
yonetimleri, degistirilen yonetim planina gore yeni yoneticiler segilinceye kadar gegici
yonetim olarak gorevini siirdiiriir. Toplu yap1 yoneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planimin
degistirilmesini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir. Maddenin amaci, toplu yap1 niteligine
sahip oldugu halde, yonetim planinda buna iligkin hiikiim bulunmayan ve yonetim
planlarina toplu yapiya iliskin hiikiim koymak isteyen kat maliklerini bu degisiklik igin

aranan nitelikli cogunluktan kurtarmaktir.?!

Kanaatimizce, 634 sayili kanun madde 70/1’de yonetim planinin degistirilmesi igin
toplu yap1 temsilciler kurulu o6rgiitlenmesi arandigi i¢in fiilen toplu yap1 olarak kurulan
ancak s0z konusu kurulu olusturamayan yonetimlerde goriilen sistem sorununun
coziilmesi amaciyla, 5912 sayili kanun ile gegici 2’inci madde getirilmistir. Gegici
2’inci madde ile yonetim planlarmimn toplu yap1 hikiimlerine uyarlamak i¢in yapilacak
ilk degisiklikte (bir kereye mahsus olmak uzere), mevcut kat malikleri kurulunun salt
cogunlugu yeterli goriilmiistir. Bu madde ile mevcut yonetimlerden, toplu yapi
yonetimine gegilmesi kolaylastirilmigtir ancak gegici 2’inci madde 5912 sayili kanunun
yiriirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilar hakkinda uygulanabilecektir. 5912 sayili
kanunun yiiriirliik tarithinden sonra kurulmus ve mevcut yonetimleri, toplu yapilar

hiktmlerine uygulamak isteyen malikler agisindan 634 sayili kanunun 70’inci maddesi

211 Ozmen/Kir, s. 260. Ozmen/Kir’a gére sz konusu gegici maddenin uygulanmamasinin bir yaptirimi
olmadigindan bu maddeye uyulmasi bir temenni halindedir. S6z konusu elestiriler i¢in bkz. s. 260 vd.
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gecerli olacaktir. Bu husus uygulamada ¢oziimsiizlik dogurmaktadir. Yapilmasi
gereken; 634 sayili kanunun gegici 2’inci maddesi ile getirilen kolaylastirilmis gogunluk
uygulamasinin, sadece 5912 sayili kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce kurulan toplu
yapilar i¢in degil, kanunun yiiriirlik tarihi olan 2009 yilindan sonra kurulan toplu

yapilar hakkinda da uygulanmasidir.

Toplu yapilarda yonetim planlarmin uyarlanmasi igin yapilacak ilk kat malikleri
toplantisinda, toplu yapilarin intibakina iliskin olmayan hukumlerin eklenmesi yahut
tartisilmasi s6z konusu olabilecektir. Bu durumda gecici madde 2 ile getirilmis olan
mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢gogunlugu ile karar alinmasi yalniz toplu yapilara
gecisi ilgilendiren konularda yani KMK madde 66 vd. maddelerine iliskin olmalidir.
KMK kapsaminda diger maddelere iliskin yonetim planinda degisiklik yapilacak ise
KMK madde 28 kapsaminda, 4/5 cogunluk aranacaktur.

5912 sayili kanun ile getirilen gegici madde 2’den once, 14/11/2007 tarihli ve 5711
sayili kanun gegici madde 3, “Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce kurulan toplu
yapilara ait yonetim planlari, yiiriirlikk tarihinden itibaren en geg alt1 ay i¢inde bu Kanun
hlikiimlerine uyarlanir. Y6netim planinda bu yonde degisiklik yapilmasi i¢in mevcut Kat
malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap1 yonetimleri, yonetim
plan1 degisip buna gore yonetici secilene kadar gecici yonetim olarak gérevini surdarr.
Toplu yap1 yOneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planinin degisimini takip eden Uc¢ ay
icinde yapilir,” seklinde ifade edilmisti. 5912 sayili kanunun gecici madde 2 yiiriirliige
girmeden 6nce 5711 sayili kanunun gegici madde 3 dogrultusunda, yonetim planlarinin
toplu yapiya iligkin uyarlanmasi kapsaminda getirilen kolaylastirilmis ¢ogunluk hilkmii
alt1 ay ile smrlandirilmisti. Kanunda yer alan siireyi gecen kat maliklerinin yonetim
planlarmi degistirmeleri igin tiim toplu yap1 kat maliklerinin 4/5 ¢ogunluguna ihtiyag
vardi. Bu slre yetersiz olup uygulamada sorunlar yasanmistir. Siire sikintisi ve
uygulamada yasanan sorunlar nedeni ile 5912 sayili kanunun gecici madde 2 yiiriirlige
girmistir. !> BOylece yonetim planlarinmn toplu yap1 uygulamasina uygun hale
getirilmesi igin aranan alt1 aylik siire ortadan kaldirilmis olup, yonetim planinda toplu

yap1 hiikiimlerinin yer almasi amaciyla yapilacak ilk toplantida, toplantiya katilanlarin

212 Bkz. Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 Adalet Komisyonlari
Raporlar1 (1/717) https://www5.tbmm.gov.tr//sirasayi/donem23/yil01/ss409. E.T. 02.11.2021.
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salt cogunlugu ile toplu yaprya iliskin hususlarda yonetim planini degistirme olanagi
ortaya ¢ikmustir. S6z konusu uyarlama, 5912 sayili kanunun yiiriirlige girmesinden

once kurulan toplu yapilar icin gecerli olacaktir®®?,

2.2.3.2. Fiilen Toplu Yapi1 Niteliginde Olup Toplu Yapt Yonetimine Gegilmeyen

Yapilarda Gorevli Mahkeme ve Uygulanacak Mevzuat

Fiilen toplu yap1 niteliginde olup, yonetim planlarini uyarlamayan kat maliklerinin bir
diger sikintist ise gorevli mahkeme konusunda ortaya ¢ikmaktadir. KMK, Ek Madde 1
kapsaminda, KMK’nin uygulanmasindan dogacak tiim uyusmazliklarda gorevli
mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir. Toplu yapi niteliginde olan yapilar var ise
yOnetim planlari, toplu yapi yOnetimine uygun olarak hazirlanmis olmali yahut
uyarlanmalidir. Bu husus gerceklesmediginde KMK hiikiimlerinin uygulanmasi
miimkiin olmamaktadir. Genel hiikiimlere gore goérevli mahkeme tayin edilmekte olup
bu tiir durumlarda Asliye Hukuk Mahkemeleri gorevli olmaktadir?**. Yargitay 20.
Hukuk Dairesi’nin bir kararinda da bu husus; “Dosya icerisindeki bilgi ve belgeler ile
yonetim plani ve tapu kayitlarinin incelenmesinden; dava konusu sitenin birden fazla
parsel (izerinde kurulu olup, KMK’da Degisiklik Yapimasma Iliskin 5711 sayili
Kanunun 22’inci maddesi ile KMK'ya eklenen 66’mc1 ve devami maddelerinde
diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap1
yonetimine gecilmedigi anlagilmaktadir. Bu nedenle uyusmazligin ¢éziimiinde KMK
hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmas1 gerekmektedir. Buna gore gorev
hususu da genel hiikiimler uyarinca belirlenmelidir. Hukuki uyusmazliklarda asliye
hukuk mahkemelerinin gérevi asil, sulh hukuk mahkemesinin gérevi ise istisnadir. Ozel
bir kanun hiikmii ile agik¢a sulh hukuk mahkemesinde bakilacag: bildirilmeyen biitiin
dava ve igler asliye hukuk mahkemesinde gorilir. Bu nedenle mahkemece, asliye
hukuk mahkemesinde bakilmak iizere dava dilek¢esinin gorev yoniinden reddine karar

verilmesi gerekirken, davanin esasi hakkinda hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir”,

213 Konu ile ilgili olarak elestiriler, goriis ve oneriler icin ayrica bkz. Cosar, Omer Liitfi: Toplu
Yapilarda/Sitelerde Mevcut Yonetim Planlarinin 634 Sy. KMK’y1 Degistiren 5711 Sy. Kanuna
Uyarlanmamasi Nedeniyle Yasanan Sorunlar, iBD, 2019, C. 93, S. 6, s. 193-211.

214 HMK m. 1 ve 2 kapsaminda gorevlidir. Asliye Hukuk Mahkemelerinin niteligi igin ayrica bkz. Kuru,
Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder: Medeni Usul Hukuku, Ankara, 2009, s. 83-84; Pekcanitez,
Hakan/Atalay, Oguz/ Ozekes, Muhammet: Medeni Usul Hukuku, Ankara, 2014, s. 59.
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seklinde karar verilerek ilk derece mahkemesinin karar1 bozulmustur?'®. Benzer sekilde
Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin bir diger karari; “Dosya kapsamindan, dava konusu
sitenin birden fazla parsel Uzerinde kurulu olup, KMK’da Degisiklik Yapilmasina
Iliskin 5711 sayili Kanunun 22’inci maddesi ile KMK’ya eklenen 66’inc1 ve devami
maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz
toplu yapt yOnetimine ge¢ilmedigi anlagilmaktadir. Bu nedenle uyusmazligin
¢oziimiinde KMK hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir.
Buna gore gorev hususu da genel hiikkiimler uyarinca belirlenmelidir. 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanununun 2’inci maddesine gore, dava konusunun deger ve miktarina
bakilmaksizin malvarligi haklarmna iliskin davalarla sahis varligma iliskin davalarda
gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir.
Hukuki uyusmazliklarda asliye hukuk mahkemelerinin gorevi asil, sulh hukuk
mahkemesinin gorevi ise istisnadir. Ozel bir kanun hiikkmii ile acikca sulh hukuk
mahkemesinde bakilacagi bildirilmeyen biitiin dava ve isler asliye hukuk mahkemesinde
gorulir. Bu nedenle birden fazla parsel {izerinde kurulu olan ve heniiz toplu yap1
yonetimine gec¢ilmedigi anlasilan sitedeki uyusmazlik hakkinda, gorevsizlik karari
verilerek dosyanmn asliye hukuk mahkemesine gonderilmesine karar verilmesi
gerekirken, mahkemece isin esasma girilerek yazili sekilde hiikiim kurulmasi bozmay1

gerektirmistir.” seklinde hiikiim kurulmustur®*e.

Bir diger anlasmazlik durumu ise anagayiremenkuliin giderlerine katilma hususundadir.
Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a; Kapici, kaloriferci,
bah¢civan ve bek¢i giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak;
anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin
isletme giderlerine ve giderler i¢cin toplanacak avansa kendi arsa payi1 oraninda
katilmakla yiikiimlidir. Kat malikleri ortak yer veya tesisler tzerindeki kullanma

hakkindan vazge¢cmek veya kendi bagimsiz bdliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan

25 vYargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/1204 E., 2019/3559 K. ve 21/05/2019 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T.11.03.2020.

216 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/1528 E., 2019/3499 K. ve 15/05/2019 T. Benzer yonde kararlar icin
bkz. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/931 E., 2019/3370 K. ve 13/05/2019 T. Yargitay 20. Hukuk
Dairesi 2019/662 E., 2019/3276 K. ve 08/05/2019 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2018/6647 E.,
2019/3278 K. ve 08/05/2019 T. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/1966 E., 2019/3010 K. ve 02/05/2019
T. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.03.2020.
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faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans
paymi ddemekten kaginamaz. KMK madde 20/2 kapsaminda gider veya avans payini
O0demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yoOnetici
tarafindan, yonetim planma, bu kanuna ve genel hiikiimlere gére dava agilabilir, icra
takibi yapilabilir. Gider ve avans paymin tamamint 6demeyen kat maliki 6demede
geciktigi giinler igin aylik ylizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle
yukimlidir. KMK kapsamindaki yapilar i¢in gider veya avans paymi 6demeyen kat

maliki 6demede geciktigi giinler i¢cin gecikme tazminat1 6demekle ylikiimliidiir.

Fiilen toplu yap1 kapsaminda olup hukuken bu yoOnetime ge¢memis birden fazla
parselde bulunan yapilarda gider ve avans payr 6demelerinde anlasmazlik olmasi
durumunda KMK hiikiimleri gegerli olmayacak ve genel hiikkiimler kapsaminda
alacaklar tahsil edilecektir. Bu yonde bir Yargitay kararinda; “ Dava dilekgesinde; aidat
alacaklarmin tahsili icin davali aleyhine ... 3. Icra Dairesinin 2014/12709 Esas sayili
dosyasi ile icra takibi baslatildigi, davalinin takibe itirazi sonucu takibin durdugu
belirtilerek itirazin iptali, takibin devami, davali aleyhine alacagm % 20'sinden asagi
olmamak iizere inkar tazminati ve takip sonrasi aylik % 5 gecikme faizi uygulamasinin
devamui istenilmistir. ... 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2014/715 E., 2015/450 K. sayili
karariyla; Mahkemece; dava konusu sanayi sitesi kapsaminda toplu yap1 uygulamasina
gecilmedigi, taraflar arasindaki uyusmazligin genel hiikkiimlere gore ¢oziilmesi gerektigi,
taraflar arasinda diizenlenen miisterek sozlesme niteliginde yonetim planit bulundugu,
bu nedenle davaci yonetimin takip konusu alacagi davalidan talep etme hakkima haiz
oldugu, yonetim planinda davalinin parsel yonetimi olarak tanimlanmis bulundugu, bu
nedenle toplu yonetimine sorumlugunu bulundugu parsel yonetiminin ilgili parseldeki
kat maliklerini temsil ettigi, bu temsili dayali olarak davali ydonetime husumet
yoneltilebilecegi, davalinin bu sifatla 6demelerde bulundugu, 2013/2014 giderlerinden
asil alacagin 40.434 TL olarak hesaplandigi, sz konusu alacaga her aidatin son 6deme
giinlinden itibaren sézlesme uyarmca gecikme tazminatmin ddenmesi gerektigi, buna
gore 2014 Mart, Nisan, May1s, Haziran, Temmuz, Agustos, Eyliil, Ekim ve Kasim aidat
bedellerine de aradaki sdzlesme uyarinca gecikme tazminatinin uygulanmasi gerektigi
gerekgesiyle, davanin kabuliine, ... 3. Icra Dairesinin 2014/12709 Esas sayil1 dosyasinda

bor¢lu itirazmin iptaline, takibin devamina, icra inkar tazminati isteminin kosullar1
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olusmadigindan bu yondeki talebin reddine karar verilmis, hiikkmiin davali vekili
tarafindan temyiz edilmesi ilizerine, Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2015/20591 E.,
2016/11664 K. sayili karariyla; “Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlarla yasal
gerektirici nedenlere ve Ozellikle kanitlarin takdirinde bir isabetsizlik goriilmemesine
goOre sair temyiz itirazlar1 yerinde degildir. Ancak birden fazla ada ve parsel lzerinde
kurulu sitenin ortak gider alacaginin tahsiline iliskin davada, 5711 sayili Kanunun
22’inci maddesi ile KMK’nin 66’mnc1 ve devami maddelerinde dlzenlenen Toplu
Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap:1 yOnetimine
gecilmediginden uyusmazlikta KMK’nin degil genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekir.
6098 sayili TBK’nin 120’inci maddesinin 1’inci fikrasinda, uygulanacak yillik temerriit
faizi oranmin, sozlesmede kararlagtirilmamissa faiz borcunun dogdugu tarihte
yurirlikte olan mevzuat hiikiimlerine gore belirlenecegi; 2’inci fikrasinda ise s6zlesme
ile kararlagtirilacak yillik temerriit faizi oraninin, birinci fikra uyarmca belirlenen yillik
faiz oraninm yiizde yiiziini asamayacagi hiikme baglanmistir. Aciklanan yasal
diizenlemeler dogrultusunda; 6098 sayili TBK’nin 120’inci maddesine gore
temerriit/gecikme faizinin hesaplanmasi gerekirken, KMK’nin 20’inci maddesi uyarinca
aylik % 5 gecikme tazminat1 hesaplayan bilirkisi raporuna gore karar verilmesi dogru
goriilmemistir." denilerek kararin bozulmasina hiikkmedilmis” bozma dogrultusunda ilk

derece mahkemesi bozma kararma uyarak yargilama yapmustir®®’,

Goriildigi iizere fiilen toplu yap1 durumu mevcut olup hukuken toplu yap1 yonetimine
gecilmeyen yani parseller seklinde yonetim mevcut olsa da, KMK kapsaminda toplu
yapt yOnetimi ve organlar1 kurulmayan vyerlerde KMK’ya dahil hikiumler
uygulanmayacak ve TBK hiikiimleri uygulanacaktir. Bir diger karar ise; “Davaci dava
dilekgesi ile davact yonetimin bulundugu ... Vadisinin 4852 konut 32 igyeri olmak {izere
toplam 4888 bagimsiz bdliimden olustugunu, 2011 yilinda konutlarin teslim edildigini,
yonetim olusumunun yonetim planma gore yapildigini, konutlarm Agustos-2011
tarihine kadar ... tarafindan yonetilmekte iken bu tarihte konut alicilarina devir
edildigini, 132 blogun da merkezi sistemle 1sitilmakta oldugunu, dogalgaz
aboneliklerinin toplu yapr yonetimi admna yapildigini, aidatlarin toplu yap1 yonetimi

tarafindan toplandigini, tiim abonelik ve hizmet saglayicilarin muhatabmm toplu yap1

27 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 20. Hukuk Dairesi 2019/2053 E., 2019/4423 K. ve 25/06/2019 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.03.2020.
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yonetimi oldugunu, 61473 ada 2 parsel sayili tasinmaz {izerinde bulunan B/2-35 Blokta
54 daire bulundugunu ve tamaminin ... ait oldugunu, blogun ge¢en zamanlara kadar bos
tutuldugu ve anahtarlarinin yonetimde bulunmadigini ve bu blokta tasarrufta
bulunmadigini, ancak bu blogun dogalgaz aboneligi yonetim adina yapildigindan
yonetimin binaya ait kazanlarin gesitli donemlerde yakildigi, kullanilmayan binaya ait
faturanin davalilara bildirildigi ancak davalilarin sorumlulugun birbirlerine ait oldugunu
belirttiklerini, sonu¢ alinamayimca faturanin gecikme faizi ile birlikte ... TL olarak
14.01.2013 tarihinde 6dendigini, yakit giderinin. KMK ve yonetim plani hiikiimlerine
gore ortak giderlerden oldugunu ve KMK'nin 20’inci maddesine gére 6deme tarihinden
itibaren aylik %5 gecikme tazminati ile birlikte yOonetime 6denmesi gerektigini,
davalilar aleyhine ... 22. Icra Miidiirliigiiniin ... sayili dosyasindan takip yapildigimni,
ancak itiraz lizerine takibin durduruldugunu belirterek haksiz itirazin iptali ile takibin
devamina, davalilar aleyhinde %20 icra inkar tazminatina karar verilmesi talep ve dava
etmistir. Dosya igindeki bilgi ve belgelerle, tapu kayitlarmin incelenmesinde; davaya
konu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu oldugu ve KMK’da degisiklik
yapilmasina iliskin 5711 sayili Kanunun 22’inci maddesi ile KMK’nin 66’mc1 ve
devami1 maddelerinde diizenlenen toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler uyarinca sitede
hentiiz toplu yap1 yonetimine ge¢ilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle uyusmazlikta kat
miilkiyeti hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Ancak
KMK’nm 28’inci maddesinde yonetim planimnim biitiin kat maliklerini baglayan bir
sOzlesme hiikmiinde oldugu diizenlenmistir. YoOnetim planmm 48 ve 49’uncu
maddesinde 6demede geciktigi gilinler icin aylik %5 gecikme tazminatinin 6denmesi
gerektigi diizenlenerek ortak gider borcunu Odemeyen kat maliklerinin gecikme
tazminatindan sorumlu oldugu belirtilmistir. Uyusmazlhigin ¢oziimii icin genel
hiikiimlerin uygulanacak olmasi davalinin sadece yasal faizden sorumlu tutulmasini
gerektirmemektedir. Mahkemece anagayrimenkula ait yonetim planinin davalinin
maliki oldugu bagimsiz bolimii kapsayip kapsamadigi, ilgili yonetim planinin davali
yahut bagimsiz bolimiin Onceki malikleri tarafindan baglayiciligt  bulunup
bulunmadigma iligkin arastirma yapilarak yOnetim planinin davali agisindan

uygulanabilir bulunmasi halinde 6ncelikle yonetim plan1 hikimlerine gdre bir sonuca
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varilmasi gerekirken eksik arastirma ve inceleme sonucu yazili oldugu sekilde davanin

kismen kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir, denilerek karar bozulmustur®*®,

Gorilistimiiz, bir veya birden fazla parsel tzerinde bulunan toplu yapilarda 5711 sayili
Kanun ile degisik KMK 66 ve 67’inci maddeleri geregince toplu yapiy1 olusturan imar
parselleri ve ortak yerlerin tapuda birbirleriyle baglantilarmi saglamak suretiyle
irtibatlandirilmasi, yonetim planmi degisikligi islemi yapilmasi gerekmektedir. Tiim bu
islemler olmadan re’sen toplu yap1 hiikiimleri kurulmamaktadir. Anagayrimenkul, 5711
sayili Kanunla degisik KMK uyarinca gerekli islemleri tamamlayip tapu kiitiigiine toplu
yapt olarak tescil edilmemis olan birden fazla parsel {lizerinde kurulu yapr ise KMK
hiikiimlerinin uygulanmasina olanak bulunmadigindan, bu gibi yap1 birlikteliklerinde
ortaya ¢ikan uyusmazliklarm genel hiikiimlere gore incelenip ¢6ztimlenmesi durumu
ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu durum ise yukarida Yargitay kararlari1 kapsaminda da
incelendigi iizere sorunlar meydana getirmektedir. Bu yonde, KMK uygulamasi ve
hiikiimleri kendi igerisinde g¢elismekte olup, kat miilkiyeti kurulu taginmazlarda KMK
hikklimlerinin uygulanmamasi1 yoniinde hayatin olagan akigina aykir1 sonuglar
cikmaktadir. Bu uyusmazliklar1 ortan kaldirmak i¢in fiili durum, hukuki duruma uygun
hale getirilmelidir. Coziimii noktasinda, yukarida belirttigimiz sekilde KMK gegici
2’inci maddenin kullanimi, sadece 5912 sayili kanundan Once fiilen kurulan toplu
yapilar icin degil;, tiim toplu yapilar kapsaminda uygulanmasi yoniinde mevzuat
degisikligi getirilmelidir. Uygulamada uyusmazliklarin ¢ikmasini engellemek igin
mevzuat degisikligi yapilana kadar; yonetim planlari ile bu hususun oniine gecilmelidir.
Yukarida yer verilen Yargitay karar1 drneginde?'®; yonetim planinda, Kat Mulkiyeti
Hiklmlerine gore gecikme tazminati alimacagi hiikkmii dogrultusunda, s6z konusu
planin baglayiciligindan yola c¢ikilarak genel hiikiimlerin degil, yonetim planmin
uygulanmasima karar verilmistir. Dolayistyla yonetim planlar1 ile gegici bir ¢oziime
varilabilir. Kalic1 ¢ozlim i¢in ise toplu yapilarin kurulmas: esnasinda, tapu dairelerine

verilen (KMK madde 12 ve madde 13 kapsaminda) belgelerin incelenmesi ile bir veya

218 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/5600 E., 2019/428 K. ve 24/01/2019 T. Bu karardan da goriildiigii
iizere yonetim planinda Kat Miilkiyeti Hiikiimlerine gore gecikme tazminati aliacagi belirtilmis ise artik
yonetim plan1 baglayici oldugu i¢in yonetim plani hitkiimleri esas alinacaktir. https://karararama.yargitay
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.05.2020.

219 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/5600 E., 2019/428 K. ve 24/01/2019 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 03.11.2021.
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birden fazla parsel Uzerinde yer alan toplu yap1 niteliginde bir yapilasma var ise mutlaka
toplu yap1 yonetimine olanak saglayacak tek bir yonetim plam1 ve vaziyet plani
aranmali, bu sartlar gergeklesmedigi takdirde yapilar iizerinde kat miilkiyetinin
kurulmasina izin verilmemelidir. Bu sekilde; en bastan alinacak Onlemler ile fiili

duruma uymayan hukuki durum sorununun ¢oziilebilecegi kanaatindeyiz.

2.2.3.3. Toplu Yapilarin Kurulusu Esnasinda Yer Alan Gegici Yonetimlerin Y6netimi

Kat Maliklerine Devretmemesi

Toplu yapilarda, uygulama sorunlarindan bir digeri; yapilarin insaati, kat irtifakinin
yahut kat miilkiyetinin kurulusu esnasinda gorev alan gecici yonetimin, yapilar
tamamlandiktan ve toplu yapilar kurulduktan sonra yonetimi, kat maliklerine
devretmemesidir. Toplu yapilar uygulamasmnin bir ornegini gordiigiimiiz, devletin;
konut ihtiyacinin karsilamasi, kdy mimarisinin gelistirilmesi, afet mahallerinde konut
yapimi, gecekondu alanlarinin doniistimii, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup,
yenilenmesine yonelik projeleri kapsamida yapmus oldugu toplu konutlardir??°, Toplu
konutlar ile toplu yapilar birbirinden farkli kavramlardir. Toplu konutlar yukarida
saydigimiz amaglar ile Toplu Konut Idaresi tarafindan yaptirilan, barinma ihtiyacini
karsilamak i¢in insa edilen ¢ok sayida konuttan olusan yerlesim alanlaridir®?. Toplu

yapilar ise kaynagini 634 sayili KMK’dan alan, bir veya birden cok imar parseli

220 Detayh bilgi igin bkz. Toplu Konut Kanunu, https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.
E.T. 03.11.2021.

221 Toplu Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan/belirlenmis gorevleri sunlardir; Yurt ici ve
yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, altyapt ve sosyal donati
uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak. Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere
istirak etmek. Konut insaati ile ilgili sanayi veya bu alanda ¢aliganlar1 desteklemek. Dogal afet meydana
gelen bolgelerde gerek goriildigii takdirde konut ve sosyal donatilari, altyapilar ile birlikte insa etmek,
tesvik etmek ve desteklemek. Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onayi halinde talep konusu
proje ve uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak. Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagcli
projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak. Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her
tiirli menkul kiymetler ¢ikarmak. Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin déniigiimiine, tarihi doku ve yoéresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak. Yurt disindan,
gorev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak {izere Hazine Miistesarligimin uygun goriisii tizerine kredi
almaya karar vermek. Konutlarin finansmani i¢in bankalarm istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hilkmiin uygulanmasma iligkin usulleri tespit etmek.
Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sdzlesmeyle yaptirilmasini temin etmek.
Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gérevleri yapmak. Bkz. https://www:.toki.gov.tr. E.T. 03.11.2021.
Ayrica bkz. Akalin, Mehmet: Sosyal Konutlarm Tiirkiye’nin Konut Politikalar1 Igerisindeki Yeri Ve
Toki’nin Sosyal Konut Uygulamalari, Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, C. 26, S. 1, 2016, s.107-
123.
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Uzerinde, belli bir onayli yerlesim planmma gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yOnetimi
bakimimdan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade etmek i¢in kullanilan bir
kavramdir. Toplu Konut Idaresi tarafindan yaptirilan toplu konutlarin mutlaka idari bir
islemle karar almarak yaptirilmas: ve finansmanini s6z konusu idarenin karsilamasi
gerekirken, toplu yapilar agisindan bu sekilde bir zorunluluk yoktur. Toplu yapilarin
ingasinda ve yonetiminde idareden herhangi bir merciinin bulunmasi gerekmemektedir.
Goriildiigii {izere, TOKI toplu konutlar1 ve toplu yapilar basli basma ayr1 iki kavramdir.
S6z konusu kavramlarm birlestigi nokta ise TOKI toplu konutlari, KMK madde 66
kapsaminda yapilastiginda hukuken toplu yap1 vasfina girmektedirler, dolayisiyla gerek
yonetim, gerek kurullari olusumu gibi hususlarda KMK madde 66 ve devaminda yer
alan toplu yap1 hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Uygulamada goriilen en
bilyiik sorunlardan bir tanesi; TOKI toplu konutlarmin, insasi, kat irtifaklarmin kat
mulkiyetine c¢evrilmesi ve devaminda ydnetimi gibi hususlarda karar alan gegici
yonetimlerin, yonetimi asil maliklere devretmesi noktasindadir. TOKI, yapilarmn insasini
tamamladiktan sonra, s6z konusu yerlesim alanlarinda oturumun baslamasi ile toplu
yapilarin yonetimini, maliklere devretmelidir. Uygulamada ise TOKI, baskanlik
makami oluru ile toplu konutlarda, yonetim ve denetim kurullar1 olusturmaktadir. Bu
kurullar, gecici yOnetim vasfi ile yOnetim gorevini yerine getirmektedir. Bazi
durumlarda da bagkanlik oluru ile kurulan gecici yonetimler, yonetim yetkisini hizmet
sozlesmesi ile TOKI istiraki sirketlere devredebilmektedir. Bu tiir durumlarda, TOKI
istirakleri, gegici yonetimde yer almakta ve bagimsiz boliim tapular1 kat maliklerine
teslim edilinceye kadar ydnetim gorevini siirdiirmektedirler. Ayn1 zamanda, TOKI
biinyesinde insa edilen yapilarda, yonetim olusumunda, TOKI tarafindan hazirlanan ve
tapu miidiirliigiine tescil ettirilen yonetim planina gore sekillendigi durumlar s6z konusu
olmaktadir. 22 Tiim bu sayilan hususlar nedeni ile ydnetim ve kat malikleri yahut
bagimsiz boliimde kat maliki olma hakki kazanan bu kapsamda aylik taksitlerini deyen
ve bagimsiz bolimden yararlanan kisiler arasinda hukuki ihtilaflar dogmaktadir. Bu
ihtilaflarn en temel noktas1 taraf ehliyetinin tespiti ve davanin dogru tarafa

yonlendirilmesi konusundadir. Bir 6rnek Uzerinden durumu somutlastirdigimizda; soz

222 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/2771E., 2017/9069 K.,7.11.2017 T.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/20-hukuk-dairesi-e-2017-2771-k-2017-9069-t-7-11-2017.
E.T.04.11.2021.
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konusu toplu konutlarda bir blokta apartman gorevlisi olarak calisan bir kisi, iscilik
alacaklar1 kapsaminda yargiya basvurmak istediginde, davali olarak kimi gdstermelidir.
Bilindigi tizere KMK kapsaminda, apartman yoOnetiminin tlizel kisiligi yoktur.
Dolayisiyla agilacak davalarda husumet; KMK madde 38/2 harici durumlarda maliklere
yoneltilmelidir. KMK madde 38/2 kapsaminda kat malikleri kurulu, ada temsilciler
kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, kat
maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu
yap1 temsilciler kurulunca secilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle acilabilir.
TOKI biinyesine yapilasan toplu konutlarda yukarida belirtildigi sekilde yonetimin,
baskanlik oluru ile gegici yonetimlere devredildigi sliregte heniiz kat malikleri kurulu
kurulmamistir ve KMK hiikiimleri kapsaminda kurulan bir yonetim degildir.
Dolayisiyla KMK madde 38/2 uygulamasi s6z konusu olamayacaktir. Bu kapsamda,
is¢ilik alacaklar1 kapsaminda agilan bir davada, gegici yOnetimin tiizel kisiligi
bulunmadig1 i¢in dava ve taraf ehliyeti s6z konusu olamayacaktir. Gegici yonetim
tarafindan yapilan eylem ve islemlere kars1 TOKI Baskanligi sorumludur. Dolayisiyla
davada taraf TOKI Baskanlig1 olmalidir. Bu kapsamda; TOKI Baskanlig1 adina hareket
eden toplu konut gegici site ydnetimi baskanligi, ayn1 zamanda TOKI istiraki olan sirket
ile TOKI arasinda hizmet sdzlesmesi ile ydnetim isinin devri s6z konusu oldugu
durumlarda, davada taraf olarak gosterilmelidir. Ornegimize geri donersek; davaci isgi
davali olarak, hem TOKI Baskanligini hem de ydnetim isini {istlenen sirketi taraf olarak
gostermelidir. Kurum ve kurumun istiraki sirket arasinda hizmet alimindan kaynakli asil

isveren-alt isveren iliskisi kurulmustur??3.

TOKI toplu konutlar: yonetimi ile toplu konutlarda malik olma hakkini kazanan kisiler

arasindaki bir diger uyusmazlik, toplu konutlarin yonetimi konusundadir. Yukarida

223 Yargitay’in yeni tarihli kararinda goriisii bu yondedir. Bkz. Yargitay 9. Hukuk Dairesi, 2021/2664 E.,
2021/6790 K., 24.3.2021 T. Bkz. “Somut uyusmazlikta, dava konusu dénemde s6z konusu sitede heniiz
kat miilkiyeti kurulu olmayip, dolayisiyla ... Gegici Site Yonetimi adi altinda olusturulan yonetim Kat
Miilkiyeti Kanununa gére olusturulan bir yonetim degildir. TOKI Baskanlig: tarafindan gorevlendirme
seklinde olusturulan gegici bir yonetimdir. Nitekim dosya icinde mevcut olan belgelerden, davali TOKI
Bagkanliginin 18.02.2009 tarih ve 877 sayili Baskanlik Makami Olur’u ile ...1,2,3,4. Etap Toplu
Konutlarinda gegici yonetim ve denetim kurullarinin olusturuldugu, 25.04.2011 tarih ve 2230 sayili
Bagkanlik Makami Olur’u ile yonetim kurulunda tiye degisikligi yapildigi goérilmektedir. Hal boyle
olunca tiizel kisiligi bulunmayan ve bu nedenle dava ve taraf ehliyeti s6z konusu olmayan ... Gegici Site
Yonetimi aleyhine dava acilmasi miimkiin degildir. S6zii edilen yonetim tarafindan yapilan eylem ve
islemlere karst TOKI Bagkanligimin sorumlu olacagi agiktir.”  https://www.lexpera.com.tr
fictihat/yargitay/9-hukuk-dairesi-e-2021-2664-k-2021-6790-t-24-3-2021. E.T.04.11.2021.
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belirtildigi sekilde TOKI tarafindan gerceklestirilen konut insaatlar1 sirasinda, yonetim
TOKI yahut TOKi’nin istiraklerinde olmaktadir. Insaatlar tamamlandiktan sonra,
yonetim hakki maliklere yahut malik olma hakkini kazanmis, bagimsiz bolimlerden
yararlanan kisilere birakilmalidir. Uygulamada, bu husus ihtilaflara ve toplu yapilarin
yonetimi agisindan karmasaya neden olmaktadir. Soyle ki TOKI, toplu konutlarin
ingaatin1 yapmakta ve bu konutlardan yararlanmak isteyen hak sahiplerine, konutlar1
gayrimenkul satig sozlesmesi ile satmaktadir. Gayrimenkul satis sdzlesmesinin tarafi
olan ve bagimsiz boliim maliki olmak isteyen kisiler, malik sifatina ancak gayrimenkule
iliskin satis bedelinin tamamini 6dedikten sonra sahip olmaktadirlar. Bu asamada toplu
konutlar kapsaminda, yapilar tamamlanmis ise bagimsiz boliimlerde oturma yahut s6z
konusu bagimsiz bolimleri kiraya verme hakkina sahiptirler. Gayrimenkul satis
sOozlesmesinin tarafi olarak bagimsiz boliimlerden malik olarak yararlanmak isteyen
kisiler, toplu konut alanlarinda oturuma basladiklarinda, s6z konusu toplu konutlarin
yonetiminde de yer almalidirlar. Yarg: kararlarindan gordiigiimiiz lizere bu talepler
cesitli sebeplerle reddedilmektedir. Bu sebepler arasinda, taraflar arasinda imzalanan
gayrimenkul satis sozlesmesi, gegici yonetimin siiresinin dolmamasi, TOKI ile
istirakleri arasinda yapilan hizmet s6zlesmesinin siiresinin uzatilmasi yahut ek
protokolleri sayabiliriz. Konuya iligkin Yargitay kararma baktigimizda; “Davacilar
vekili; miivekkillerinin ...3. Etap TOKI Konutlarinin konut maliki ve kooperatif Uyeleri
oldugunu, yapmmi TOKI tarafindan gergeklestirilen 648 konutluk insaatlarmn
tamamlandigmi, tiyelerin halen konutlarda oturdugunu, miivekkillerinin de iginde
bulundugu 344 konut maliki kooperatif iiyesinin TOKi’ye basvurarak site yonetimi
se¢cme taleplerini ilettiklerini, bu talebin herhangi bir hakli sebebe dayanmadan
reddedildigini ve keyfi olarak atama yoluyla davali idare istiraklerinden olan Emlak
Yonetim Hizmetleri ve Ticaret A.S. biinyesinde site yonetimi olusturuldugunu, daval
tarafca yapilan bu islemin agik¢a hukuka aykir1 oldugunu belirterek ... ili ... ilgesi ...
koyiinde bulunan 648 konutluk TOKI M... 3. Etap Konutlarinda kat maliki ve ortak
olan kisilerin kendi site yonetimlerini se¢melerini engelleyen davali ... Baskanliginin
hukuka aykir1 isleminin iptaline, atama yolu ile goreve getirilen davali 3. Etap Site
Yonetiminin gorevine son verilmesine karar verilmesini talep ve dava etmistir.
Mahkemece Kat Miilkiyeti Kanununun 27. maddesi ile taraflar arasindaki satis

sozlesmesinin 6. maddesi hilkmiine gore, miilkiyet sahibi olan idare tarafindan yonetim
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ve denetim kurullar1 olusturularak goreve getirildigi, boylece de taraflar arasindaki
gayrimenkul satis sozlesmesi ile hak sahibi olanlarin taginmazin teslimi ile sézlesmenin
6. maddesi geregince ortak giderlere katilma konusunda yiikiimliiliikkleri baslamakta ise
de sozlesmenin 4. maddesi geregince borglart sona ermeden tapulari teslim alamadiklari
ve bu nedenle de tapu kaydinda malik goriinmeyenlerin kat maliki sifati
tagimadiklarmdan KMK’nin kat malikine tanidigi haklardan yararlanmalarmin da
miimkiin olmadig1, somut olayda ilgili mevzuat ve taraflar arasindaki s6zlesme uyarmca
davali idare tarafindan gegici yonetim ve denetim kurullar1 olusturuldugu ve olusturulan
gecici yonetimin de belirtilen nedenlerle gérevinin halen devam ettigi gerekgesiyle
davanin reddine karar verilmis, karar onanmustir”??*, Goriildiigii iizere, gayrimenkul
satig s0zlesmesi ile bagimsiz boliimler iizerinde hak sahibi olan kisiler, ayn1 s6zlesme
hiikiimleri ¢ergevesinde borglar1 sona ermeden tapulari teslim alamamaktadirlar. Tapuda
malik olarak goziikmedikleri icin KMK’nin maliklere tanidiklar1 haklardan

yararlanamamakta ve magduriyetleri dogmaktadir.

Kanaatimizce, gayrimenkul satis sdzlesmesi ile bagimsiz boliimler tizerinde hak sahibi
olan kisilerden segilecek bir heyet, toplu konutlarin yapim asamasi tamamlandiginda,
kat irtifaklar1 kat miilkiyetine ¢evrildiginde ve konutlarda yerlesim basladiginda, TOKI
yahut istirakleri ile birlikte gecici yonetim sona erene kadar yonetimde yer almalidir. Bu
sekilde, yerlesim alanlarmin yonetimi iizerinde s6z sahibi olabilirler. Esasinda, bagimsiz
boliimlerde hak sahibi olan ve borglar1 tamamlaninca tapuda malik sifati ile yer alacak
kigilerin taginmazlarin teslimi ile ortak giderlere katilma konusunda yiikiimlulUkleri
baslamaktadir. KMK madde 17/2 ve madde 34/1 kapsaminda kat irtifaklar1 sahipleri,
yapmin tamamlanmasi i¢in kendi iclerinden yahut digsaridan bir kisiyi yonetici olarak
atayabilirler, ayni sekilde kat miilkiyetine gecilmis bir yapida yonetici maliklerden
yahut disaridan segilebilir. Dolayisiyla TOKI toplu konutlarinda, maliklik sifat her ne
kadar TOKI’ye ait olsa da ifade edilen kanun maddelerinden yola ¢ikilarak malikler
disindaki kisilerin yonetimde yer alabilmesinin oniinde mevzuat agisindan yasaklama
mevcut degildir. Bu dogrultuda, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve diger ilgili TOKI

mevzuatinda yapilacak bir diizenleme ile kanunen, yapilarin tamamlanmasi

224 yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/4668 E., 2018/1350 K.ve 22.2.2018 T.
https://mwww.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/20-hukuk-dairesi-e-2017-4668-k-2018-1350-t-22-2-2018. E.T
04.11.2021.
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asamasindan sonra; TOKI Baskanlik oluru ile atanmus yahut istirakleri aracilig: ile
hizmet sOzlesmesi kapsaminda kurulan gegici yoOnetimlerde, bagimsiz boliimler
iizerinde gayrimenkul satis s6zlesmesi kapsaminda hak kazanmis kisilerden secilecek
bir heyetin bulunmas: hiikmii getirilebilir. Bu sekilde hak sahiplerinin, TOKI ile birlikte
yonetimde yer almasi kapsaminda, yasam alanlarina iliskin sorunlarin ¢6zimii
noktasinda s6z sahibi olmalarmin 6ni acilacaktir. Yapilmasi onerilen diizenleme ile
yonetimde yer alacak hak sahiplerinin yetkisi, anagayrimenkuliin yodnetimi, ortak
alanlar, ortak gider avanslar1 gibi hususlarda sinirlandirilabilir. Bu sekilde sinirh yetkili
hak sahipleri ile TOKI arasinda toplu konutlarin ydnetimi noktasinda, idare hukukundan

kaynakli yonetim ¢atigmalarinin oniine gecilebilecektir.

2.3. TOPLU YAPILARDA YONETIM ORGANLARI

Toplu yapilar icerisinde, birden ¢ok unsuru barindiran bir yapilasma bi¢imidir. Bu
yapilasma bi¢imi genis alanlara ve ¢ok sayida yapiya hitap ettigi i¢in yonetilmesi,
organlar1 araciligi ile saglanmaktadir. Bugiin sayis1 bes bini bulan ve hatta gecen
bagimsiz bolime sahip toplu yapilar mevcuttur. Bu sayilarin birden fazla parsele
yayillmis oldugunu ve bir parseldeki ortak yer ve tesislerin diger parseldeki bagimsiz
boliim maliklerinin kullanimina agik oldugu dolayisiyla o parseldeki malikleri de
ilgilendirdigi diistiniildigiinde, bu alanlardaki diizenin saglanmasi igin ¢ok kapsamli bir
hukuki duzenleme gerekmektedir. Kanun koyucu, yonetime iliskin diizenlemelerle hem
yatay hem dikey diizlemde bir diizen saglamaya ¢alismis ve en nihayetinde bir toplu
yap1 kurulu olusturulmasini ongormiistiir. Burada yapilmak istenen, ¢ok fazla sayida
bagimsiz bolim malikinin olusturdugu yapilasma bigciminde, adil bir diizenin
saglanmasidir. Ornegin; bir blokta yer alan asansor bozuldugunda yahut bir bloga ait
ufak ve kolay tamiri yapilabilecek hasar meydana geldiginde, s6z konusu blok yonetimi
ile bu durumun ¢o6ziilebilmesi i¢in toplu yapiyr olusturan tiim maliklerin katilimi ile
degil, o blokta yer alan maliklerin katilimi ile sorunlarin ortadan kalkmasi
amaclanmistir. Bu durumda, hizli bir sekilde sorunlar ¢6zllecek, adil ve hakkaniyetli

olusumlar ile toplu yapilar yonetilebilecektir.
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Toplu yapilarin yonetim kurullari, 634 sayili kanun madde 69’da diizenlenmistir. S6z
konusu madde kapsaminda; “Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki
birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin
her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir.”
Birden ¢ok bagmmsiz boliimii kapsayan ve ana yapida ortak yerleri bulunan blok
yapilardan her biri, kendi sorunlar1 agisindan ve sadece o bloga ait ortak yerlere iliskin
olarak, o blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan blok kat malikleri

kurulunca yonetilecektir.

Toplu yapilar igerisinde sadece blok mahiyetinde yapilar bulunmamaktadir. Blok
niteliginde olmayan miinferit bagimsiz boliimler olarak tabir edilen (villa, tek kath
binalar vb. ) yapilagmalar da bulunabilmektedir. Bu durumda, KMK madde 69/1 ikinci
climle; “Parselde blok niteliginde olmayan yapilar var ise veya blok niteliginde olmayan
yapilar ile blok yapilar ayn1 parselde yer aliyorsa kendi sorunlarma ve o parsele iliskin
ortak yerlere iliskin olarak, s6z konusu parselde yer alan bagimsiz boliim maliklerince
olusturulan kat malikleri kurulu ile yonetilir.” denmektedir. Blok niteliginde olmayan
yapilar ve ise veya o parselde blok niteliginde olan yapilar ile blok niteliginde olmayan
yapilar birlikte yer almakta ise kanunun 69/1, 2’incii climlesi kapsaminda, bu nitelikteki
yapilar kendi sorunlaria veya o parsele iliskin ortak yerler kapsaminda blok niteliginde

olmayan yapilar kat malikleri kurulunca yonetilecektir.

Toplu yapilar kapsaminda, bir adada birden fazla parselin yer almasi halinde KMK
madde 69/2 kapsaminda; “Bir adada birden c¢ok parsel yer aliyorsa, adayr olusturan
parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan ada
kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli
kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada
temsilciler kuruluna verilebilir. Yo6netim planinda baska tiirli diizenlenmemisse, ada
temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince
secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim
maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayisi ve

nasil secilecegi toplu yapmin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Ada
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temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.” Gorildigi tizere, birden cok
parselin bir adayr olusturmasi halinde, adada bulunan bagimsiz boliim malikleri
tarafindan olusan ada kat malikleri kurulu; adayr olusturan parsellere ait ortak yerleri
yonetecektir. Ada kat malikleri kurulunun yonetim yetkisi, yonetim planinda yer almak

kosulu ile ada temsilciler kuruluna verilebilir.

Toplu yap1 icerisinde, toplu yapiya ait ortak yer ve tesislerin yonetimi ise, KMK madde
69/3 kapsaminda; “Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda
yer alan bagimsiz bolim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca
yOnetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul
tarafindan kararlastirthir. Bu yetki, yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuruluna
verilebilir. Yonetim planinda baska tiirli diizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerince secilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin sayis1 ve nasil secilecegi
toplu yapmin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Toplu yap1 temsilciler
kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim

sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler”

2.3.1. Toplu Yapilarda Kurullar

2.3.1.1.Kat Malikleri Kurulu

Klasik kat mulkiyeti hukukuna gore kat maliki, bagimsiz bolimler tizerinde kurulu
miilkiyet hakkina sahip olanlara denir. Bu hak da diger tiim haklar gibi sinirsiz olmayip
belirli ¢ergeveler icerisinde kullanilir. Kat malikleri, bagimsiz bdliimler iizerinde ve
ortak yerlerde bir takim haklara sahip olduklar1 gibi belirli ytukimlulukleri de
mevcuttur. Bunlardan en temeli kuskusuz, malikler; TMK hiikiimlerince sahip olduklar1
bagimsiz boliim ve ortak yerleri kullanirken iyiniyet kurallarna uymak durumundadir.
Kat mulkiyeti, en nihayetinde ortak yerler ile baglantili 6zel bir miilkiyet tiirii oldugu

icin bagimsiz bolim malikleri bu 6zel miilkiyet tiiriine sahip olurken, iyiniyet
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kurallarina uyma, diger malikleri komsuluk iligkileri ¢ercevesinde rahatsiz etmeme,

yonetim planina uyma gibi sorumluluklar altina da girmektedirler.

KMK madde 27’de anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulu tarafindan yonetilecegi
diizenlenmis ve yonetim tarzinin kanunlari emredici hiikiimleri sakli kalmak sarti ile
kat malikleri kurulunca kararlastirilacagi hitkiim altina almmustir. Kat malikleri kurulu,
anagayrimenkuliin bagimsiz bolim maliklerinden olusur. Kat malikler kurulu kat
miilkiyetinde en dnemli ve asil orgam gorevindedir??®. Bu kurul sadece bir karar organi
degil ayn1 zamanda yliriitme organidir. Kat malikleri kurulunun bir tiizel kisiligi yoktur

ve kat malikleri birligi niteligini tagir??®.

KMK madde 15’de kat malikinin bagimsiz bolimler tlizerindeki miilkiyet hakki
diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye bakildiginda; “Kat malikleri kendilerine ait
bagimsiz bolumler Gzerinde, bu kanunun ilgili hiikkiimleri sakli kalmak sartiyle, Medeni
Kanunun maliklere tanidigi biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.” Bu madde, bagimsiz
boliimlerin birer gayrimenkul sayilmasimin dogal bir sonucudur. Bagimsiz boliim maliki
yani kat maliki, sahip oldugu miilkiyet hakki kapsaminda bir rehin hakk1 kurabilecek ya
da bagimsiz boliimiinii satmak sureti ile baska bir kisiye devredebilecektir. Kat maliki
bagimsiz boliimii {izerinde her tirli bor¢lanma islemini kurabilecek, Kiraya
verebilecektir. TUm bu islemler yapilirken, TMK’nin malikler i¢in ¢izdigi sinir
icerisinde kalinmalidir. Kat maliki bagimsiz boliimii iizerinde, miilkiyet hakkini ve
zilyetligi koruma, tecaviiziin 6nlenmesi, eski hale getirme seklinde hukuki yollardan

faydalanabilmektedir??’.

Kat maliklerinin ortak yerler tzerindeki mulkiyet hakkmni diizenleyen 16. maddesi ise
“Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak
milkiyet hikiimlerine gére malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina
sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma
alanlar1 gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme olmadikga, her kat malikine ait arsa pay1

ile oranlidir.” seklinde diizenleme yapilmistir. Klasik kat miilkiyetinde genel olarak tek

225 Arpacy, s. 110; Yilmaz, Ali: Apartman Site ve Toplu Yap: Yonetimi, Ankara, 2. Baski, 2021, s. 88.
226 Secer, Yaren: Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu, istanbul Barosu Dergisi, C.83, S. 5, 2009, s.
2509.

227 Arpacy, s. 61.
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bir kat malikleri kurulu yer almakta iken toplu yapilarda, nitelikleri geregi blok kat
malikleri kurulu, blok niteliginde olmayan kat malikleri kurulu, ada kat malikleri

kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurullar1 olusabilmektedir.

2.3.1.1.1. Blok Kat Malikleri Kurulu

KMK madde 69/1°de, “toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden
cok bagimsiz boliimii kapsayan, ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarmn her biri,
kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilecegi”
seklinde diizenleme mevcuttur. Blok kavrami 634 sayili kanunda tanimlanmis degildir.
Ancak 5711 sayil Kat Miilkiyetinde Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunun 69’uncu
madde gerekg¢esinde; “blok yapilarin en azindan ana yapida ortak yerleri bulunan
yapilar oldugu ve bu sekilde blok yap1 kavramu ile bitigik olarak yapilmis ortak duvar ve
catilar bulunan ikiz yapilar da anlatilmak istenmistir” seklinde ifade edilmistir. Buradaki
ana yapida ortak yerleri olan ifadesi, aslinda blok yapilar1 tam tanimlamamakta ve blok
yapilarin bir 6zelligini belirtmektedir. Dolayisiyla blok kavrami agik bir tanima ihtiyag
duymaktadir. Kanundaki ve gerekcedeki diizenlemeye bakilarak blok yapi1 kavramini,
toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel veya parsellerdeki birden ¢cok bagimsiz bolimi

icine alan ve ana yapida ortak yerleri bulunan yapilar, seklinde tanimlayabiliriz®%,

Toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerdeki birden c¢ok bagimsiz boliimii
kapsayan ana yapidaki ortak yerleri bulunan blok yapilar; kendi sorunlarma ve yalniz o

bloga ait ortak yerlere iliskin olarak o bloktaki kat malikleri kurulunca ydnetilir??°. Blok

228 Blok kavrammmn TDK’daki tanmmina gore, birden ¢ok béliimii bir araya getirilmis olan, bir biitiin
olusturan, agir kitle, yap1 adasi seklinde tanimlanmistir. Bkz. https://sozluk.gov.tr/. Pulak’a gére, birden
¢ok bagimsiz boliimii kapsayan ifadesi tek basina blok yapinin tanimina yeterlidir. Blok yap1 kavrami en
az iki bagimsiz bolimii igeren yapi1 olarak kabul edilecek ve ana yapida ortak yerleri bulunan ifadesi goz
ard1 edilecektir. Bkz. Pulak, s. 692.

229 Konuya iliskin Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 2012/13180 E., 2012/13343 K. ve 27/11/2012 T.
kararinda, Dosya igerisindeki bilgi ve belgelerden, iptali istenen kararin, bitigsik nizam olan C-D blok kat
malikleri kurulu karar1 oldugu ve bu bloklar ilgilendiren dis cephe mantolama, ¢ati drenaj islerinin
yapilmasina iligkin oldugu anlasilmaktadir. KMK madde 69 a gore, anagayrimenkulda bulunan blok
yapilar yalniz o bloka ait ortak yerlere ve o bloka ait yapilara iliskin olarak kendi sorunlarmin ¢éziimi
i¢in o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olugan blok kat maliklerince yonetilir. Her ne kadar
sitede buna gore, C-D bloklarin bitisik nizam inga edilmis olduklar1 da dikkate alindiginda, sadece bu iki
bloku ilgilendiren projeye uygun dis cephe mantolama, ¢ati drenaj islerinin yapilmasi konusunda bu
bloklardaki bagimsiz bdlimlerin kat maliklerince yasalara uygun sekilde karar alinmasi yeterli olup,
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kat malikleri kurulu, o blokta yer alan malikler tarafindan olusur. Blok kat malikler
kurulunun yonetimi sinirhidir. Ait oldugu bloktaki sorunlar kapsaminda, 6rnegin; blogun
asansorii yahut catisina iligkin veya yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak
yonetim yetkisine haizdir. Toplu yap1 yonetim planinda, bloklarin idare tarzlarmin
ayrica belirtilmesi gerekmektedir. Blok kat malikleri kurulu kendi bloklarini, ada
temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulunda temsil etmek igin yonetici seger

ve bu yonetici belirtilen kurullarda secildigi blogu temsil eder.

Blok kat malikleri kurulu yukarida ifade edildigi {izere, toplu yapilar kapsami igerisinde
yer alan her bloga ait bagimsiz béliim maliklerinden olusan, blok sorunlarini ¢6ziime
kavusturan ve bloga ait ortak yerlerin yOnetiminde yer alan bir tiir kat malikleri
kuruludur. Kanunun gerekgesinde yer verildigi tizere; bloga ait asansoriin arizasi yahut
kullanim sartlar1 gibi konularda veya bloga ait terasin kullanimi, bakimi ve onarimi gibi
hususlarda blok kat malikleri kurulu karar alacaktir. Blok kat malikleri kurulunun gérev
ve yetkilerine geldigimizde; bloga ait ortak gider avanslarinin toplanmasi, blok
yoneticisinin sec¢ilmesi, blok denet¢isinin se¢ilmesi, blokta yer alan bagimsiz béliim
maliklerinin kendi aralarindaki iliskinin diizenlenmesi, maliklerin yonetici ve denetci ile
aralarinda ¢ikan uyusmazliklarin ¢oziilmesi, bloktaki ortaya c¢ikan diger sorunlarin
¢oziilmesi gibi konularda yetkilerinin oldugu gériilmektedir?*°. Kanun koyucu, blok kat
malikleri kurulunu olustururken bir bloga ait sorun ¢iktiginda ya da yodnetime dair
olagan islerde bu durumlarin kendi aralarinda ¢6ziimlenmesini istemistir. Bunun nedeni
ise toplu yap1 niteliginde bulunan yerlesim yerlerinde, ¢ok fazla sayida bagimsiz boliim
malikinin var olmasi sebebi ile karar alma konusunda sorunlarin yasanmasidir. Bu
kapsamda, toplu yap1 niteliginde bulunan bloklarin kendi yonetimlerini olusturarak o
bloga ait sorunlarin kendi aralarinda ¢oziimlenmesine yonelik kanunu diizenleme

saglamistir®3!,

KMK’nin 19. maddesi geregince, sayl ve arsa payt ¢ogunlugu ile de karar alindifina gore, davanin
reddine karar vermek gerekirken, yerinde olmayan gerekgelerle davanin kabulii yoniinde hiikiim
kurulmasi dogru goriilmemistir. Pulak, s. 699.

230 Oktem Cevik, s. 95.

B18engiil, KMK madde 69/1 hiikmiiniin ifadesinden bloklarm yonetimine iliskin yetkinin miinhasiran
blok kat malikleri kuruluna ait oldugu anlasiimaktadir. Dolayisiylabu konuda, toplu yap1 kat malikleri
kurulunun yahut bagka bir kurulun blok ortak yerlere iligkin karar almasi ya da bu kurulun yetkilerinin
sinirlandirilmast miimkiin degildir. Ayn1 sekilde blok kat maliklerinin almig oldugu kararlar tist kurulurca
gecersiz sayilip ayni konuda iist kurullarca yeni karar alinamaz. s.410.
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Blok kat malikleri kurulu kararlar1 kapsaminda, {izerinde durulmas: gereken baska bir
konu ise bloga ait ortak yerlere iliskin alinan kararlarm toplu yap1 yonetimi kararlar1 ile
celismesi durumunda, sorunun nasil ¢oziilecegidir. Oncelikle, 634 sayili kanun madde
69/1°de acik¢a ana yapida ortak yerleri bulunan bloklarin kendi sorunlarinda ve ortak
yerlerin yonetiminde blok kat malikleri kurulunun yetkili oldugu belirtilmistir. Bu
kapsamda, ornegin; blok yapinin dig mimarisinin degistirilmek istenmesi, dig boya
yapilmasi, ortak alan olan bahgelerin diizenlenmesi, degistirilmesi, ¢ati katinda
degisiklikler yapilmasi gibi hususlarda blok kat malikleri kurulunun aldig1 kararlar
gecerli ve kesin mi olacaktir. Uzerinde durulmasi gereken konu; bloklar toplu yapi
kavraminin igerisinde ve ona ait olan bir yapidir. Dolayisiyla blok kat malikleri kurulu,
olagan yonetim islerini asan durumlarda veya toplu yap1 igerisindeki yapilar arasinda
birligi, diizeni veya mimari goriinimii yahut dig goriinlisii bozan nitelikte karar

alamayacaktir??,

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu; blok kat malikleri kurulunun zorunlu organ
olup olmadig, bu nitelikte bir kurulun, kanun kapsaminda mutlaka kurulmasi gereken
kurullardan olup olmadigi sorunudur. Bu sorunun cevabi 6nemlidir, ¢lnki; zorunlu
organ oldugu kabul edildiginde, kanun kapsaminda aranan toplanti zaman1 ve toplanma
yeter sayis1 aranacaktir. Oncelikle yukarida belirtildigi gibi klasik kat miilkiyet
kapsaminda anagayrimenkulun yonetiminde kat malikleri kurulu tam yetkilidir. Bu
yetkiyi tek basma kullanir ve iizerinde baska bir kurul yoktur. Dolayisiyla yonetim
acisindan zorunlu organ konumundadir?®®, Bu zorunluluk durumu blok kat malikleri
kurulu icin de gecerli midir. Bunun icin KMK madde 69/1’e tekrar bakmamiz
gerekmektedir. Tim toplu yapilari, birden fazla parsel {izerinde ¢ok genis alanlara
yayllmig ve sayilar1 binleri bulan kat maliklerince olusan yapilar olarak

diisinmemeliyiz. Daha kiigiik nitelikte tek parsel lizerinde kurulu toplu yapilar da

232 Burada Oktem Cevik’e gore menfaatler dengesi kavrami {izerinden karar verilmelidir. Menfaatler
dengesi agisindan hangi tarafin menfaati agir basiyor ise o tarafa ait kat malikleri kurulu, ortak yerlerin
yonetimi ile ilgili karar alacaktir. Ornegin; bir blokta yer alan ortak yerin igerisine bankamatik konulmasi
isteniyorsa bu karar1 kim alacaktir. Yahut blok kat malikleri kurulu boyle bir karar1 tek bagina alabilir mi.
Burada menfaatler dengesi kavrami iizerinden gidildiginde bankamatigi sadece o blokta bulunan kisiler
kullanmayacag tiim bagimsiz boliim malikleri kullanacagi icin tiim toplu yapt menfaatini ilgilendiren bir
durum mevcuttur. Dolayisiyla toplu yapr kat malikleri kurulunun karar almasi yerinde olacaktir. Yani
menfaat dengesi kavrami kapsaminda toplu yapmin menfaati, blogun menfaatine agir bastiginda toplu
yap1 kat malikleri kurulu yetkili olacaktir. Bkz. s. 98. Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 194.

233 Sengiil, s 411.
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mevcut olmaktadir. Bu tiir toplu yapilarda, blok yapilarin yonetimi tekrar tekrar kurul
olusturulmamas1 amaciyla toplu yap1 yonetimine birakilmis olabilir. Burada bakilmas1
gereken yer yonetim planlaridir?®*. Kanunun 69/1 maddesi, yonetim planinda blok
niteliginde olan yapilarin yonetim tarzlarinin ayrica belirlenecegini belirtmistir. Bu
kapsamda, yonetim planinda blok malikler kurulunun gérevleri belirtilmis ve yonetici
atanmasi1 usul ve esaslarma yer verilmis ve blok yoneticisinin toplu yap1 temsilciler
kurulunda yer alacagi yoniinde diizenlemeler yapilmis ise artik blok kat malikleri kurulu
zorunlu organdir. Yonetim planinda, blok yapilar i¢cin alinacak kararlarin toplu yapi
yonetimince alinacagi, blok cari harcama ve borglarinin toplu yapir yonetimince
gerceklestirilecegi durumlarda artik blok kat malikleri1 kurulunun zorunlu organ
olmayacaktir ve kurulmas: iradi olacaktir.?®® Blok kat malikleri kurunun iradi organ
olarak yer aldig1 durumlarda, blok masraflari, temizlik, giivenlik seklinde olan olagan
giindelik harcamalar toplu yap1 yonetimi tarafindan karsilanacak, yalnizca bir bloga ait
asansOrlin yenilenmesi gibi isler i¢in ise blok kat malikleri kurulunun bu is icin

olaganiistii giindemle toplanmas1 gerekecektir®®,

2.3.1.1.2. Blok Niteliginde Olmayan Yapilarm Kat Malikleri Kurulu

KMK madde 69/1, 2’inci ciimlesi blok niteliginde olmayan yapilarda kat malikleri
kurulunu diizenlemistir. Buna gore; “Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa
veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve
0 parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yonetilir. Ydnetim planinda bloklarin ve
blok niteliginde olmayan yapilarm idare tarzi ayrica belirtilir’?®’. Kanun maddesin
incelendiginde ikili bir durum oldugunu gormekteyiz. Bu tiir yapilarda, yapilarin
tamami blok niteligine sahip olmayacak veya blok niteligine sahip yapilar ile bu nitelige

haiz olmayan yapilar bir arada olacaktir. Blok niteligi tasimayan yapilarin kat malikleri

234 <’y ¢netim planmda baska tiirlii diizenlenmedikge” ibaresi toplu yapilarda yer alan ydnetim organlarmm
coklu yonetiminin emredici kural olmadigmi gostermektedir. Goriis i¢in bkz. Gokce, Erdogan: Kat
Mulkiyeti Kanunu Degistiren Kanunun Yeni Diizenlemelerinin Elestirisi, iBD, C.82, S.2, 2008, s. 816.

235 Ozmen/Kir, s. 187.Sengiil, s. 412-413.

236 Ozmen/Kir, s. 187.

237 Kanunun gerekgesine baktigimizda toplu yapr igerisindeki bazi yapilari blok niteliginde olan yapilar ve
blok niteliginde olmayan yapilar olarak ayirdigini gérmekteyiz. Bu agidan s6z konusu yapilar i¢in biz de
ayni nitelendirmeyi kullanacagiz.
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kurulu, blok kurullarmin igerisinde yer alan bir kat malikleri kurulu ¢esididir®. Toplu
yap1 kapsaminda, bir parsel lizerinde blok niteliginde olmayan yapilar mevcut ise (villa
tipi denilen miinferit bagimsiz boliimlere haiz yapilar mevcut ise) ve bu yapilarin ortak
yer ve tesisleri yer aliyorsa, KMK madde 69/1, 2’inci cimlesi kapsamima girecektir.
Toplu yapilar kapsaminda bir parsel iizerinde blok yapilar ile miinferit yapilar mevcut
ise karma yapi toplulugunu olusturacaklar ve ayni kanun madde 69/1°e¢ dahil
olacaklardir®*®. Burada, yapilarda yer alan bagimsiz boliim maliklerinin sorunlari ile o
parselde yer alan ortak yer ve tesislere ait sorunlarin ¢éziimlenmesi i¢in blok niteliginde
olmayan yapilarin kat malikleri kurulu olusturulacaktir. Yonetim planinda blok
niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir. Blok niteligi tasimayan
yapilarm kat malikleri kurulu, ait oldugu parsele ait sorunlarin ¢éziimiinde, giderlerin
belirlenmesi ve toplanmasinda, yonetici ve denetci secilmesinde ve parselde ortaya

¢ikacak diger uyusmazliklarin ¢dziimiinde gorevlidir 240

Yonetime iliskin diger
durumlarda ve ortak yer ve tesislerin tiim toplu yapiy1 ilgilendirmesi hallerinde blok kat

malikler kurulunda anlatilanlar burada da gecerlidir.

2.3.1.2. Ada Kurullar1

2.3.1.2.1. Ada Kat Malikleri Kurulu

Kat Miilkiyeti Hukuku agisindan ada kavrammin agikhia kavusturulmasi
gerckmektedir. Tapu ve Kadastro sozliigiindeki tanima gore ada; “Cevresi kamuya ait
cadde, sokak, yol, kanal, ark, dere, gol, deniz gibi dogal ve yapay sinirlarla, kadastro
calisma alan1 sinir1 ile veya Devlet Demir Yollar arazisi ile ¢evrili parseller topluluguna
kadastro adas1 denir.” imar Kanuna gére kadastro adasi, “Kadastro yapildig1 zaman var
olan adadir.” Imar adasi, “Imar planindaki esaslara gére meydana gelen adadir.” Imar
plam ise yine imar Kanununda tanimlanmigtir. Buna gére nazim imar plani; “Varsa
bolge planlarinin mekana iligkin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina uygun
olarak halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve

arazi parcalarmin; genel kullanis bicimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve

238 Oktem Cevik, s. 100.
239 Sengiil, s. 416.
240 Oktem Cevik, s. 101.
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biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar1 ve esiklerini, ulasim sistemlerini gostermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri
ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.” Ayn1 kanun kapsaminda uygulama imar plani
ise; “Tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim
imar plani esaslarina gore cizilen ve gesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk
ve dlzenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarmi ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plandir.” Kadastro adasi,
imar uygulamasi yapilmamis olan yerlerde imar plani yapilmadan 6nceki tasinmazlarin
ham haline denmektedir. Imar plam1 yapildiginda, bu yerler imar adasi haline

gelmektedir. Goriildiigii iizere s6z konusu terimler teknik bir anlam icermektedir?4,

KMK madde 69/2’ye baktigimizda, “bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, adayi
olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden
olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir. YOnetim tarzi, kanunlarin emredici
hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.” S6z konusu
diizenlemeyi inceledigimizde bir adada birden fazla parselin yer almasi durumunda, o
parsellere ait ortak yerlerin ada kat malikleri kurulunca yonetilecegini gérmekteyiz.
Bazen imar adalar1 tek bir parselden olusabilmektedir. Tek parselden olusan adalarin
yonetimi hususunda KMK madde 69/2 hikimleri degil ayn1 kanunun madde 69/1

hiikiimleri uygulanacaktir®*?.

Ada Kat Malikleri Kurulu; adaya ait ortak yerlerin yonetiminde, bu yerlere iliskin
giderlerin tespitinde, ortak gider avanslarinin toplanmasinda, bu yerlere bakim, onarim
yapilmasinda, adaya ait ortak yerlere iliskin uyusmazlik ¢ikmasi durumunda,
uyusmazligin giderilmesinde gorevlidir. Ada kat malikleri kurulu ayni1 adada yer alan
bagimsiz boliim maliklerinden olusmaktadir. Ada kat malikleri kurulu da kat malikleri

kurulunun bir ¢esididir?.

241 Kanunda ada kavramindan bahsederken imar adasi m1 kadastro adast m1 oldugundan bahsedilmemistir.
Pulak s6z konusu maddeyi aciklarken imar adasi olarak ifade etmistir. Bkz. Pulak, s. 693.

242 pylak, s. 693.

243 Oktem Cevik, s. 103. Burada ada kat malikleri kurulunun gorevinin ada ortak yerlerine ait olmasinin
nedeni adayr meydana getiren yapilar blok niteliginde ise blok kat malikleri kurulu tarafindan kendileri
sorunlarmi ¢ozecek ve blok yapilar1 yoneteceklerdir. Blok niteliginde olmayan yapilar da ayni sekilde
kendilerini yoneteceklerdir. Bu yapilarin bir araya gelmesi ile toplu yapilar olustugu icin yapilan
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Uzerinde durulmas: gereken bir diger dénemli husus ise ada kat malikleri kurulunun
olusumu i¢in toplu yap1 biinyesi igerisinde birden fazla ada olmasi gerekmektedir. Tek
bir ada tlizerinde kurulu toplu yap1 uygulamasi mevcut ise ada kat malikleri kurulundan
bahsedilemez?*4. Oncelikle, tek bir adadan olusan toplu yapilarda gerek tek bir parsel
gerekse birden fazla parsel bulunmasi durumunda; birden fazla yapi var ise bu
durumunda bu yapilar blok olup olmamalarma gore blok kat malikler kurulu veya blok
niteliginde olmayan yapilarin kat malikler kurulu tarafindan yonetilecektir. Toplu
yaptya ait ortak yer ve tesisler ise toplu yapi yonetimince yonetilecektir. Ada kat
malikleri kurulu kanunda belirtildigi sekilde adayr olusturan bagimsiz boliim
maliklerinden olusmaktadir. Goriildiigii {izere tek bir adadan olusan toplu yapilarda ada
kat malikleri kurulu kurulmasi ayni gbrevde yer alan iki kurulun olusmasi anlamima
gelecektir. Bu agidan tek bir adadan olusan toplu yapilarda ada kat malikleri kurulunun
olugsmasinda hukuki bir yarar mevcut degildir. Ada kat malikleri kurulunun bu 6zelligi,
yani tek adadan olusan toplu yapilarda bulunmasinin zorunlu olmamasi bu kurulu

ihtiyari organ niteligine getirmektedir?*®.

2.3.1.2.2. Ada Temsilciler Kurulu

Ada temsilciler kurulu KMK madde 69/2°de diizenlenmistir. Buna gore; “bir adada
birden fazla parsel yer aliyor ise aday1 olusturan parsellere ait ortak yerlerin o adada yer
alan bagimsiz bolim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilecegi”
ifade edilmis devaminda bu yonetim yetkisinin ada temsilciler kuruluna verilebilecegi
hiikkiim altina alimmistir. Bu yetkinin verilmesi ise yonetim planinda yer almasi ile
mumkdnddr. Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince se¢ilen blok yoneticileri
ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bolim maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayisi ve nasil segilecegi toplu

yapmin 0Ozelligi dikkate almarak yonetim planinda belirtilir. Yapilan diizenleme

diizenleme ile getirilmek istenen birlikteligi olusturan yapilar kendi kendilerini yonettiklerine gore
birlikteligin yonetimi ancak ortak yer ve tesisler tizerinde s6z konusu olabilir. Ayrica bkz. Pulak, s. 694.
244 Oktem Cevik, s. 92.

245 Oktem Cevik, s. 92. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir’e gore; “Toplu yap1 ayni ada ancak birden fazla
parselde yapilmis ise bu organ o zaman zorunlu organ olup, yapi tek bir parselde yapilmissa bu organ
yonetim organi olarak yer almayacaktir.” s. 831.
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kapsaminda ada temsilciler kurulu, ada kat malikleri kurulunun goérev ve yetkilerinin
verildigi bir temsil organmidir®*®. Ada kat malikleri kurulunun gorev ve yetkilerinin ada
temsilciler kuruluna verilmesi yonetim planinda diizenlenmelidir. Ada temsilciler
kurulunun gorev ve yetkileri, ada kat malikleri kurulunun gorev ve yetkileri kadardir
yani smirlt bir yetkiye sahiptir. Bu gorevler, adaya ait ortak yerlerin yonetiminde, bu
yerlere iligkin giderlerin tespitinde, toplanmasinda, bu yerlere bakim, onarim
yapilmasinda, adaya ait ortak yerlere iliskin uyusmazlik ¢ikmasi durumunda bu

uyusmazligin giderilmesi hususlarindadir.

Ada temsilciler kurulunun nasil olusacagi ise kanunda diizenlenmistir. Buna gore blok
yapilar agisindan; her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok
yOneticilerinden, blok niteliginde olmayan yapilarda ise bu yapilarin bagimsiz bolim
maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Kanunda agikga “yonetim planinda aksine bir
dizenleme” yoksa ibaresinden bu se¢imin emredici olmadigi, yonetim planina baskaca
bir diizenleme yapilabilecegini gormekteyiz. Ada temsilciler kurulunda, bu yoneticiler
ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkima

sahiptirler.

Aday1 olusturan blok yapilarin yoneticileri, ada temsilciler kurulunun dogal iiyesi
konumundadir. Aday1 olusturan parsellerin tiim blok yoOneticileri sayilar1 ka¢ olursa
olsun, ada temsilciler kuruluna katilmaya hak kazanmaktadir®¥’. Blok niteligine sahip
olmayan yapilarda ise ka¢ tane temsilcinin ada temsilciler kurulunda yer alacagi kanun
kapsaminda belirtilmemistir. Bu se¢imin ve temsilci sayisinin toplu yapmin 6zelligi
dikkate almarak yonetim planinda belirtilecegi ifade edilmistir. Kanun, toplu yapi

yonetim planinda; blok niteligine sahip olmayan yapilarin temsilcilerin, toplu yapinin

246 Byradaki temsil Borglar Hukuku anlaminda temsil iliskisidir. Soyle ki; kisilerin hukuksal islemlerini
bizzat yapmalar1 yerine, bir baskast araciligi ile yapilmasidir. Bu durumda, hukuksal islemin taraflar ile
bunu yapanlar farkli kisilerdir. Hukuksal islem temsilci tarafindan yapildigi halde, hiikiim ve sonuclar1
temsil olunana ait olmaktadir. Temsile iligkin detayli bilgi i¢in bkz. Kilicoglu, Ahmet: Bor¢lar Hukuku
Genel Hiklmler, Turhan Kitapevi, 2016, s. 242-258; ayn1 yonde bkz. Von Thur, Andreas: Borglar
Hukuku 1-2, (Cev. Cevat Edege), Ankara, 1983, 5.320 vd.

247 pulak, s. 696. Burada Oktem Cevik hakli bir elestiri getirmektedir. Oktem Cevik’e gore; bir adada
1500 tane blok niteliginde yap1 oldugu bir durumda, ada temsilciler kurulu 1500 kisiden mi olusacaktir.
Yonetim planinda bu hususa iliskin diizenleme olmadiginda kanuna gore tiim blok yoneticileri ada
temsilciler kurulunun dogal iiyesi konumundadir. Bu durumda bu kisiler nasil ve nerede toplanacaktir.
Detayl bilgi igin bkz. s. 107.
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ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilmesi gerektigini ifade etmis, ancak
aksi halde nasil bir diizenleme yapilacagmi belirtmemistir.

Toplu yap1 yonetim planinda, ada temsilciler kurulunun {iyelerinin nasil ve ne sekilde
secilecegi kapsamli olarak diizenlenmis ise yoOnetim planindaki hikimlere goére
ilerlenmelidir, ancak hiikiim olmayan hallerde hak kayiplar1 miimkiin olabilmektedir.
Ornegin; bir adada birden fazla parselin yer almasi durumunda bu parsellerde blok
yapilar ve blok niteliginde olmayan yapilarin bir arada olmasi durumunda nasil bir
secim yapilacaktir. Bir ada iizerinde iki parsel oldugunu ve bu parsellerden birinde 50
adet blok bulundugunu ve diger parsel lizerinde hem 10 adet blok hem de 50 adet
miinferit bagimsiz béliim oldugunu diisiindiigimiizde ada temsilciler kuruluna birinci
parsel i¢in 50 adet blok yoneticisi diger parsel i¢cinse blok niteligine sahip olmayan
yapilasma oldugu i¢cin tek bir temsilci katilacaktir. Bu tiir hususlarda yani yonetim
planinda diizenlemeye bulunmayan hallerde, yonetim planit degisikligine gidilmesi
gerekir ve yonetim planinda ada temsilciler kurulu iiyelerinin hangi sekilde ve sayida

secilmesi gerektiginin belirtilmesi gerekir.

Ada temsilciler kurulunda yer alan blok yoneticilerinin veya blok niteligine sahip
olmayan yapilarin temsilcilerin, kurula vekil aracilig1 ile katilmalar1 ve oy kullanmalar1
noktasinda kanunda bir diizenleme mevcut degildir. Bu kapsamda, vekil araciligi ile
katilim ancak blok yapilarda blok kat malikleri kurulunca bu yonde bir yetki verilmesi,
blok niteligine sahip olmayan yapilarda ise blok niteligine sahip olmayan yapilar kat
malikleri kurulu tarafindan yetki verilmesi ile gerceklesir. Ada temsilciler kurulu
kapsaminda, blok yapilar yoneticileri ile blok niteligine sahip olmayan yapilar

temsilcileri agisindan higbir fark yoktur?*®,

2.3.1.3. Toplu Yap1 Kurullar1

2.3.1.3.1. Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu

Toplu yap1 kat malikleri kurulu, toplu yap1 kapsamu igerisinde yer alan yani toplu yapiy1

olusturan kat maliklerinden olusur. Bu kurul, KMK madde 69/3’de diizenlenmistir.

248 pylak, s. 697.
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Buna gore; “Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan
bagimsiz bolim maliklerinden olusan toplu yapr kat malikleri kurulunca ydnetilir ve
yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlagtirilir.” Toplu yap1 kat malikleri kurulu, tiim kat malikleri kurullar1 igerisinde en
etkin ve 6dnemli nitelige haiz organdir. Toplu yap1 kat malikleri kurulu, toplu yapilar
acisindan zorunlu organ niteligindedir?*®. Toplu yap1 kat malikleri kurulunun, ydnetim
planinda yer alacak bir hiikiimle, yonetim yetkisini toplu yap1 temsilciler kuruluna
devretmesi, toplu yap1 kat malikleri kurulunu zorunlu organ niteliginden
¢ikarmayacaktir. Bu kapsamda toplu yapi kat malikleri kurulunun ydnetim yetkisini
tamamen ortadan kaldiran ya da onu zorunlu organ niteliginden c¢ikaran yOnetim
planlar1 hiikiimlerinin de kismi butlanla gecersiz sayilacagi ifade edilmektedir 2°°.
Yonetim planinda toplu yapi kat malikleri kuruluna yer verilmeden, toplu yapi
temsilciler kurulu se¢iminin yapildigi durumlarda dahi, toplu yap1 kat malikleri kurulu
varligimi her zaman koruyacaktir. Toplu yap1 kat malikleri kurulu, toplu yap1 temsilciler
kurulunun temsile dayali yetkisine son vererek, toplu yapi ortak yer ve tesisleri
hakkinda karar verebilir®!. S6z konusu kurul, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer
ve tesislerin yonetimini saglar. Toplu yapiya iliskin ortak yer ve tesislerde alinacak
kararlarda toplu yapi kat malikleri kurulunun gorevli olmasi, bu kurulun énemli bir
fonksiyona sahip oldugunu gostermektedir. Toplu yap1 kurulu toplu yapiya iliskin
alman kararlarin yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile uyusmazlik ¢iktiginda uyusmazliklarin

¢Oziimiinii de saglamakla gdrevlidir??2.

2.3.1.3.2. Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu

KMK 69/3 maddesinin devaminda toplu yap1 kat malikleri kurulunun gorevlerinin toplu
yap1 temsilciler kuruluna verilebilecegi diizenlenmistir. Ada temsilciler kurulunun
olusumu gibi toplu yap1 temsilciler kurulunun olugumu i¢in toplu yap1 yonetim planinda
bu yonde bir diizenleme olmasi gerekmektedir. YOnetim planinda bagka tiirli
diizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan

bagimsiz boliim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan

249 Ozmen/Kir, s. 193.
250 Sengiil, s. 444.

21 Ozmen/Kir, s. 194.
252 Oktem Cevik, s. 112.



118

yapilarin bagimsiz bolim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Toplu yap1
temsilciler kurulu tiyelerinin sayis1 ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate
alinarak yonetim planinda belirtilir. Toplu yap1 temsilciler kurulunda, bu ydneticiler ve
temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayist kadar oy hakkma
sahiptirler. Goriligii tizere toplu yapi temsilciler kurulunun se¢imi ve ftyeleri,

yoneticiler ve temsilcilerin oy hakki, ada temsilciler kurulu ile aynidir.

Ortak yer, ortak yapi ve tesislerin yonetimi yetkisine sahip toplu yapt kat malikleri
kurulu, yonetim planinda hitkiim bulunmak kosulu ile bu yetkiyi toplu yap1 temsilciler
kuruluna birakabilir. Yonetim planinda baska bir kurul olusturulmasi da
belirlenebilir?®3, Toplu yap: kat malikleri kurulunca, bu kurulun gorev ve yetkilerinin
toplu yap1 temsilciler kuruluna verilmesinin nedeni; sayilar1 bazen binleri bulan
bagimsiz boliim maliklerinin, toplanma ve karar alma siireglerinin yaratacagi giicligi
ortadan kaldirmaktir. Daha az sayida temsilciden olusan bir kurulun karar almasi ve bu
kararlar1 hayata ge¢irmesinin daha kolay oldugu oOngoriildiigiinden, toplu yapilar

temsilciler kurulunun olusumu, kanun kapsamima almmustir.

Toplu yap1 kat temsilciler kurulu, toplu yapi1 kat malikleri kurunun tiim yetki ve
gorevlerini siirdiirmektedir. Toplu yap1 temsilciler kurulunun kimlerden ve kag kisiden
olusacagi, toplu yap1 ydnetim planinda gdsterilmelidir?®*. Toplu yap1 yonetim planinda
hikim bulunmayan hallerde KMK madde 69/3’deki diizenlemeden yola ¢ikilacaktir.
Toplu yap1 temsilciler kurulu; blok yapilarda, her blokta bulunan bagimsiz boliim
maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarda, bu
yapilarin bagimsiz bolim maliklerince segilen temsilcilerinden olusur. Toplu yap1
temsilciler kurulunda, bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri

bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yap1 temsilciler kurulu, diger kurullar arasinda irtibatin saglanmasi, bu kurullar
arasinda sorun ¢ikmasi durumunda bu uyusmazhigin Oniine gegilmesi, toplu yapi

yOneticisinin secilmesi, toplu yap1 denet¢isinin secilmesi, toplu yap1 kapsaminda yer

23 Y1lmaz, s. 678.
25 Blok temsilcilerinin nasil segilecegi konusunda yonetim plani drnegi i¢in bkz. Kisacik, Seref: Yeni Kat
Miilkiyeti Yasasma Gore Site Yonetim Plan1 Ornegi, Istanbul Barosu Dergisi, C.82, S.2, 2008, s. 1157.
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alan ortak yer, yap1 ve tesislerinin bakimi, onarimi, bu yerler i¢in toplanacak ortak gider
avanslarmin tespiti, bu yerlere yenilikler, ilaveler, degisiklikler yapilmasi, toplu yap1
kapsaminda ¢ikan sorunlarin ¢dziimlenmesi gibi bir {ist kurul niteliginde goérev ve
yetkilere sahiptir. Toplu yap1 temsilciler kurulu, toplu yapinin karar alma orani ve

alinan kararlar1 yiiriitme orgamdir®®.

KMK madde 70’de toplu yap1 yonetim planimin degistirilebilmesi i¢in, “toplu yap1
temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste
dordiiniin oyu sarttir.” Bu maddenin terminolojisinde sorun oldugu diisiiniilmektedir.
Soyle ki KMK madde 28°de; klasik anlamda kat miilkiyeti kurulan yapilarda, yonetim
planinin degistirilmesi icin, tiim kat maliklerinin beste dort oyu gerekmektedir. Kanun
koyucu, toplu yapilara iligkin yonetim plami degisikligi icin, toplu yapr temsilciler
kurulu kurulmus ise; bu kurul iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin
tamsayisinin beste dort ¢ogunlugunu aramistir. Bu ifadeden, toplu yapi yonetim
planinin degistirilmesi i¢in; toplu yapr temsilciler kurulu {tyelerinin beste dort
cogunlugunun yeterli oldugu anlami ¢ikarilmamahdir®®. Kanun koyucunun getirmek
istedigi kural, klasik kat miilkiyet ile paralel sekilde tiim bagimsiz boliimlerin beste dort
cogunlugudur. Kanunun s6z konusu hiikmii kapsaminda, toplu yapi temsilcileri oy
birligi ile karar alsa dahi yonetim planini degistiremez. Toplu yap1 yonetim plan ile
toplu yap1 temsilciler kuruluna birakilmis olan toplu yapiy1 yonetme yetkisi, toplu yap1

yonetim planmi degistirme yetkisini kapsamamaktadir®’.

2.4. TOPLU YAPILARDA ORTAK YERLER KAVRAMI

2.4.1. Ortak Yerlerin Belirlenmesi

Toplu yapilarda ortak yerler, klasik kat miilkiyetinde diizenlendigi sekli ile KMK

madde 4 kapsaminda sayilan yerlerdir. KMK madde 4’de sayilan yerler mutlak anlamda

2% Oktem Cevik, s. 117.

25 Byrada acaba bilingli bir ayirim mi1 yapilmistir yoksa ayni ifade mi kullanilmak istenmistir. Pulak’a
gore butln kat malikleri yerine, bagimsiz boliim tamsayisi ifadesinin kullanilmasina 6zel bir anlam
yiiklenilmemelidir. Bu iki kavramn birbiri yerine kullanildig: kabul edilmelidir. KMK 70. maddeyi; toplu
yapiyl olusturan bagimsiz bolim maliklerinin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir, seklinde
yorumlamak gerekir. Bkz. Pulak, 702.

257 Pulak, s. 701. Yilmaz, Apartman, Site ve Toplu Yapilar Yonetimi, s. 147.
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ortak yerlerdir?®®, Sayilan yerlerin niteligi, yonetim plan1 yahut baska bir sdzlesme ile
degistirilemez. KMK madde 4’de sayilan yerlere ek olarak, tapu sicil kaydi, vaziyet
plant ve yonetim plani ile niteligi geregi ortak kullanim ve faydalanma i¢in zaruri olan

diger yerler, ortak yer olarak belirlenebilir®®,

Toplu yapilarda, ortak yerlerin belirlenmesi ve tahsisligi agisindan KMK madde 67’ye
baktigimizda burada toplu yap1 ortak yerlerin sayilmadigini bu anlamda genel hiikiimler
olan KMK madde 4 esas alinacagini, madde 67 toplu yap1 ortak yerlerin tahsisligi
sorunun ¢O0ziimlendigini goriiyoruz. S6z konusu madde; “Toplu yap1 kapsaminda olup,
biitliniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis
edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki
diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek suretiyle
tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz
bélumlerin ortak yeri olur. Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden gok yapmin ortak
sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis
edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilir.” hilkkmiinii igermektedir. Belirtilen
madde de iki ayr1 durumun hiikiim altna alindig1 goriinmektedir. Ilki; toplu yapi
kapsaminda olup, tamamen ortak kullanim ve faydalanmaya ayrilan parsellerin olmasi
durumunda, bu parsellerin toplu yap1 ile iliskilendirilmesidir. Burada, ortak kullanim ve
faydalanmaya ayrilmis parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri diger parsellerin;
ada, blok ve bagimsiz b6liim numaralar1 gosterilmek sureti ile 6zgiilenme saglanacaktir.
Bu 6zgiilenme ile bagimsiz boliimler el degistirdiginde, bagimsiz boliimlere bagli diger
parsellerde yer alan ortak kullanim ve faydalanmaya ayrilmis parseller iizerindeki
maliklik sorunu ¢o6ziilmiis olacaktir. KMK madde 67’de diizenlenen hiikiimlerden
ikincisi; toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi
tesislerinin, bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
boélimlerin ortak yeri sayilmalidir. S6z konusu hiikiim ile ortak yerlerin bagimsiz bolim
maliklerine tahsisligi saglanmaktadir. Ortak yerlerin, bir veya birden fazla bagimsiz
boliime tahsis edilmesi halinde, bu yerlere iliskin ortak gider avanslari, tahsis edilen

bagimsiz boliim maliklerince karsilanacaktir.

28 Detayl bilgi igin bkz. 1.3.4.
259 Oktem Cevik, s. 47.
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2.4.1.1. Tapu Sicil Kaydi ile Belirleme

Toplu yapilarda, bir imar parseli tim site bagimsiz boliim maliklerinin kullanimina
tahsis edilmis ortak yer olabilir. Bu durumda ortak yer olarak kullanilacak parselin
malik hanesine, diger parsellerin, ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralari
yazilacaktir. Bu sekilde, belli bir parselde yer alan ortak yerler ile diger parselde yer
alan bagimsiz boliimler arasinda baglanti saglanmis olacaktir. Ortak parseller ile

digerleri arasinda esyaya bagh miilkiyet iliskisi kurulmus olacaktir2®°,

KMK madde 67°de, toplu yap1 kapsaminda olan ve biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
bolimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilen parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz
boliim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilecegi ve bu suretle tahsis
edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olacagi diizenlenmistir.
Tapu siciline yapilan tahsis ile ortak yerleri kullanan, bagimsiz boéliimler belirlenerek
ortaya c¢ikacak olan uyusmazliklar engellenecektir?®t. Ornegin; A,B ve C parsellerinden
olusan bir toplu yapida, C parseli tamamen ortak yer niteliginde ise C parselinin malik
hanesine tek A veya A ile B parsellerindeki bagimsiz boliimlerin, ada, parsel, blok veya
bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek sureti ile C parselinin diger parsellere

ozgiilenmesi saglanacaktir?®2,

KMK madde 67/2°de ise toplu yapi icerisinde kalan birden ¢ok yapinin, ortak sosyal ve
alt yapi tesislerinin bulunduklar1 parsele bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
boliimiin ortak yeri sayilacagi diizenlenmistir. Bu diizenleme ile ortak sosyal ve alt yap1
tesislerinin belli bagimsiz boliimlere tahsisine olanak taninmustir. Ortak sosyal alan ve
alt yap1 tesisi, dogrudan o parseldeki bagimsiz bolimlerin ortak yeri degil, hangi
bagimsiz boliimiin kullanim ve yararlanilmasina 6zgiilenilmis ise; s6z konusu bagimsiz

bolumlin ortak yeri sayilacaktir?®3,

%0 Ertas, s. 669.

261 Oktem Cevik, s. 48.

262 Germeg, s. 1268.

23 Germeg, s. 1268. Kanaatimizce burada, birden fazla parsel iizerinde kurulan toplu yap1
diistiniildiiglinde, bir parselin bloklardan olustugunu, bir parselin ise villa tipi yapilardan olustugunu goéz
Ontine alirsak, bloklarin olusturdugu parselde tiim bloklarin kullandig1 ortak havuz, diger parselde de
villalarin 6niinde her villa i¢in ayr1 ayr1 tasarlanmis havuzlar oldugunu varsaydigimizda, blok malikleri
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2.4.1.2. Vaziyet Plani ile Belirleme

Vaziyet plani; KMK madde 12 kapsaminda; kat miilkiyeti kurulurken istenilen diger
belgeler ile birlikte tapu dairesine teslim edilmesi gereken, yapilarin konumlarini, ortak
nitelikteki yer ve tesisleri, bunlarin kullanilis amag¢ ve sekillerini gosteren; toplu yap1
kapsamindaki parsel ve parsellerin timiinii kapsayacak sekilde hazirlanan bir plandir.
Vaziyet plani, ilgili makamlarca onaylanmali ve imar plani hiikiimlerine uygun olarak
hazirlanmalidir. Hukuken toplu yapilarin kurulmasi, sayilan niteliklere haiz vaziyet
planinin varhigmma baglhdir. Bu kapsamda, vaziyet planinda, ortak yer tesislerin
gosterilmesi sureti ile s6z konusu alanlar belirlenebilmektedir 4. Toplu yapilar
acisindan; ortak yerlere iliskin, tapu sicili ile KMK madde 67 dogrultusunda 6zgiilenme
ya da tahsis edilme durumu gerceklesmese dahi vaziyet plani ile ortak yerler

belirlenebilecektir.

2.4.1.3. YoOnetim Plan1 ile Belirleme

Yonetim plani ile mutlak ortak yerler disinda kalan, ortak kullanim ve faydalanma
acisindan zaruri nitelikte olan diger ortak yerler belirlenebilir?®®. KMK madde 4/1°de
yer alan, ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirlenebilir hiikmiinden, bahsedilen
sOzlesmenin yonetim planin1 gosterdigini ifade edebiliriz. Yonetim plani; yukarida
detayli olarak belirtildigi tizere KMK madde 28 hiikmii kapsaminda tiim kat maliklerini
baglayan bir s6zlesme hitkmiindedir?®. Tiim kat maliklerini baglayan ve degistirilmesi
sik1 sekil kosullarma baglanmis yonetim plani ile ortak kullannm ve faydalanma

niteliklerine haiz baz1 yer ve alanlarin, ortak yer olarak tespit edilmesi mimkuanudur.

villa parselinin havuzuna ait giderleri 6demek istemeyebilir. Kanunun 67/2 fikras1 kapsaminda villa
parselinde yer alan havuzlarin villalara 6zgiilenmesi ile bu sorun ortadan kalkacaktir.

264 Oktem Cevik, s. 50; Kasike1, s. 25.

265 Ortak yerlerin yonetim plani ile belirlenmesi konusunda, yonetim plani1 rnegi igin bkz. Kisacik,
Yonetim Plani, s. 1155.

266 Y netim plan1 igin bkz. 1.3.51. ve 2.1.2.1.3.
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2.4.2. Ortak Yerlerin Cesitleri

2.4.2.1. Blok Ortak Yerleri

Ortak yerleri KMK madde 4 kapsaminda kalan mutlak ortak yerler ve ortak
faydalanma, kullanma veya koruma icgin zaruri olan diger ortak yerler olarak ikiye
ayirabiliriz. Blok mutlak ortak yerlerini, genel bir ifade ile blok yapinin oturdugu zemin
dahilinde kalan, bagimsiz boliim ve eklentileri disinda KMK madde 4°de sayilan yerler
olarak ifade edebiliriz. Blok mutlak ortak yerleri; temeller ve ana duvarlar, tasiyici
sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcas: diger
elemanlar, bagimsiz béliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, tavan, taban ve
duvar kaplamalari, avlular, genel giris kapilari, bina girisi veya kopriisii, giris holi,
antreler, antre aydinlatmalari, merdivenler, korkuluklar, asansorler, merdiven ve asansor
holleri, kanalizasyon tesisleri ve ¢O0p kanallar1 ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik
tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler, Catilar, bacalar,
bloga ait dam teraslari, yagmur oluklari, bloga ait yangin emniyet merdivenleridir.
Devaminda; genel tuvalet ve lavabolar, genel ¢amasirlik ve camasir kurutma yerleri,
genel komirluk ve ortak garajlar, kuyu ve sarniglar, yapmin genel su depolari,
sigmmaklar blok zeminin dagildig1 alanda ise o bloga ait ortak yer olacaktir. Aksi halde

ise dzgiilenme ile bloga ait yer vasfin1 kazanacaktir®®’.

KMK madde 4 kapsaminda sayilan mutlak ortak yerlere; vaziyet plani, yonetim plani ve
tapu sicilinde ayrica bloga dzgiilenen ortak yerler eklenebilir. Ornegin; yiizme havuzu,
yuriiylis parkuru, ¢ocuk oyun alani, tenis kortu, spor salonu gibi yerler blok ortak yeri
sayilacaktir®®®, Belirtilen yerler, KMK madde 4 kapsaminda ifade edilen mutlak ortak
yerlerden sayilmasa dahi ortaklaga kullanim, korunma ve faydalanma i¢in zaruri

nitelikte oldugu i¢in ortak yer kapsamina girecektir.

267 Sengiil, s. 219.
268 Oktem Cevik, s. 51.
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2.4.2.2. Ada Ortak Yerleri

KMK madde 69/2°de ada ortak yerleri ifadesine yer verilmis ama buralarin neler olacagi
sayllmamistir. Bu kapsamda, bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, adayi olusturan
parsellere ait ortak yerler o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat
malikleri kurulunca yonetilir. Aday1 olusturan parsellere ait ancak blok yapilara ait ortak
yerlerin disinda kalan ortak yerler adaya ait ortak yerler olacak ve ada kat malikleri
tarafindan yonetilecektir. Kanun kapsaminda; teorik olarak ada ortak yerleri kavramina
yer verilmis ise de pratikte bu kavramin karsiliginin olmadigi kanaatindeyiz. Soyle ki;
KMK madde 69/1 kapsaminda; blok ortak yerlerine ait yonetimde, blok kat malikleri
kurulu yetkilidir. Blok mutlak ortak yeri vasfinda olmayan ancak KMK madde 67
kapsaminda, bagimsiz boliimlerin ortak kullannommma ve faydalanmasma ozgiilenmis
yerler, bagimsiz boliimlerin ortak yerleri olacaktir. Dolayisiyla 6zgiilendigi bagimsiz
boliimiin yer aldigi1 blok yahut blok niteliginde olmayan yapilarmn, kat malikleri
kurulunca yonetilecektir. Bu yerlerin disinda kalan yerler, KMK madde 69/3 geregince
toplu yap1 ortak yerleri sayilacak ve toplu yap1 kat malikleri kurulunca yonetilecektir.
Toplu yap1 ortak yerleri, ada ortak yerlerini i¢ine alan bir kavramdir. Bu nedenle

uygulama alani olmadigini diistinmekteyiz.

2.4.2.3. Toplu Yap1 Ortak Yerleri

KMK madde 69/3’de; “Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu
kapsamda yer alan bagimsiz bdlim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikimleri sakli kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir,” hilkmii mevcuttur. Toplu yap1 ortak yerleri;
toplu yapinin bakimi, Korunmasi, isletilmesi, yonetilmesi i¢in toplu yapi bagimsiz
bolim maliklerinin, kullanma ve faydalanmasina yonelik yapi, tesis, alan, altyapi,
tesisat, sebeke gibi yer veya alanlar olarak tanimlanabilir. Ortak yiiriiyiis alanlari, yiizme
havuzu, spor merkezi, cocuk oyun alanlar1 gibi yerler KMK madde 67/2 kapsaminda bir
veya birden fazla bagimsiz boliim malikine dzgiilenmemis ise yine toplu yap1 ortak yer
ve tesisleri icerisinde sayilacaktir. Toplu yap1 ortak yerlerini, blok ortak yerleri disinda

kalan; temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kirisler, kolon ve perde
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duvarlar ile tastyict sistemin parcasi diger elemanlar, asansorler, merdivenler, yangin
emniyet merdivenleri, merdiven sahanliklari, merdiven korkuluklari, ortak ¢op kanallari
ve ortak ¢op toplama dGniteleri, avlular, genel giris yapilari ve kapilari, antreler,
koridorlar, otoparklar, parklar, agik ve kapali havuz, sosyal tesis, spor alanlari, ¢ocuk
parklari, oyun ve gezinti alanlari, bisiklet yollar1, kosu parklari, dinlenme yerleri, yaya
yollari, yonetici, kapici, teknisyen daireleri, odalar1 ve bunlarin her tiirlii tesisatlar1 ve
camagir Kurutma yerleri, kalorifer daireleri, kalorifer kazanlari, motorlar, pompalar,
jeneratorler, sicak ve soguk su tesisatlar1, kuyu ve sarniglar, genel su depolar1 ve tanklar,
yakit depolar1 ve bunlarin her tiirlii tesisatlari, siginaklar, miisterek su, dogalgaz, ortak
elektrik tesisatlari, sayaclar, ziller, merdiven otomatlari, ortak TV antenleri ve telefon
icin ortak sebeke, antenler ve tesisatlar, ¢atilar, {ist katlarin balkon siperleri, bacalar,
yagmur oluklari, genel dam teraslari, genel kanalizasyon tesisatlari, asansor devreleri,
asansor bosluklari, aydmlatma bosluklar1 olarak sayabiliriz. Toplu yap1 kapsamindaki
imar parselleri arasinda kalan ve imar planma goére kamuya ayrilan yerler; ortak acik
alanlar ve yesil alanlar, agaclar, bisiklet yollar1, kosu parkurlari, dinlenme alanlar1 veya
yollar1 ile tiim maliklerin ortaklasa kullandiklar1 butiin yollar, yerler ve alanlar toplu

yap1 ortak yerleri sayilacaktir®®®,

2.4.3. Toplu Yap1 Ortak Yerlerine Ait Giderler

Klasik kat miilkiyeti hukuku kapsaminda, KMK madde 20 diizenlemesi uyarinca aksi
tirde bir anlasma olmadik¢a, kat malikleri; Kkapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi
giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit olarak katilirlar?’®. Anagayrimenkuliin,
sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim
giderleri ile yonetici ayhigi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve
giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda katilirlar. Kat malikleri, ortak

yer veya tesisler Gzerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya kendi bagimsiz

269 Kisacik, Yonetim Plani, s. 1168.

210 fsvicre Medeni Kanunu madde 712h’de, ortak idari giderlere, kat maliklerinin arsa payr oraninda
katilmalar1 6ngériilmiistiir. Ornekleme sureti ile ortak gider ve yiikiimliiliikler sayilmistir, bunlar;
taginmazin ortak bdliimleriyle ilgili onarimlar ve gayrimenkuliin tesisleri kapsaminda yapilacak onarim ve
sorunlu giderler, yoneticinin tazminati ve yonetimle ilgili diger giderler, kat maliklerine ait kamu hukuku
ve vergi Odemeleri, kat maliklerinin ortak sorumluluklar1 kapsaminda, gayrimenkuldeki rehinli
alacaklilara kars1 6denecek faiz ve yillik borglar. bkz. https:/mww.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233

_245 233/en. E.T. 07.11.2021.
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boliimiiniin  durumu  dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag
bulunmadigini ileri siirmek suretiyle gider ve avans paymi 6demekten kaginamaz.
Goriildiigi tizere; kanun koyucu, kat miilkiyeti iliskisinin yasandigr durumlarda bazi
giderler icin, ortak gider avansina esit katilimi, bazi giderler i¢in ise arsa payi oraninda

katilim1 6ngormiistiir.

KMK madde 20 hiikmii; klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi toplu yapilarda da
uygulama alani1 bulacaktir. Burada dikkat edilmesi gereken husus ise KMK madde 67
kapsaminda; ortak yerlerin, biitiiniiyle bagimsiz boliimlerin ortak kullanimina ve
faydalanmasina tahsis edilmesi halinde veya birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1
tesisleri bir veya birden fazla boliime 6zgiilendiginde, bu yerlere iliskin ortak giderlerin
hangi 6lciit gdz dniine alinarak toplanacagidir?’?, Bu sorunun cevabini KMK madde 72
vermektedir. S6z konusu madde; toplu yap1 kapsaminda, belli bir yapiya veya yapilarin
sadece birkacindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasima tahsis edilmis
ortak yer ve tesislere iliskin giderlerin, s6z konusu bagimsiz boliim maliklerine ait
olacagini, biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis
tesis ve yerlere iliskin ortak giderlerin ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanacagini
hikkiim altina almistir. Goriildigii tizere KMK madde 67 diizenlenen ortak yerlerin
tahsisligi, KMK madde 72 ile s6z konusu ortak yerlere ait gider avanslarmin hangi
sekilde karsilanacagi noktasinda, birbirine paralel hiikiimlerdir. KMK madde 72’nin
devaminda; “Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler
Uzerindeki kullanma hakkindan vazge¢gmek veya bunlarin baska bir parselde veya
kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz boliimlerinin veya kendilerinin
durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiyag bulunmadigini ileri
siirmek suretiyle toplu yapi ortak gider paymi ve toplanacak avansi Odemekten
kacimamazlar.” hiikmii mevcuttur. Bu hiikiim, klasik kat miilkiyeti madde 20’yi karsilar
niteliktedir. KMK madde 20’de kat maliklerinin; kat malikleri ortak yer veya tesisler

uzerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz bolimiinin durumu

21 Bloga ait ortak yerlerden olan, asansor giderlerinden yahut apartman koridor, merdiven
aydinlatmalarindan o blokta yer alan bagimsiz boliim maliklerinin sorumlu olacag: ortadadir. Bununla
birlikte tiim toplu yap1 maliklerinin kullanimia tahsis edilmis bir yiizme havuzunun giderlerine ise tim
bagimsiz boliim malikleri arsa paylar1 oraninda katilacaktir. Ortak giderlere katilma konusunda yonetim
plan1 érnegi igin bkz. Kisacik, Yonetim Plani, s. 1170-1171.



127

dolayisiyla ortak yerlerden faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigni ileri siirmek
suretiyle gider ve avans paymi O6demekten kaginamayacagi diizenlenmistir. KMK
madde 72/3, KMK madde 20/1/c’yi tekrar etmis ve toplu yapilara 6zgi nitelikleri
sayarak, ortak yerlerin baska bir parselde yahut kamuya ait alanlarda oldugu
durumlarda; kat maliklerinin, bunlar1 6ne siirerek ortak gider avans paymni 6demekten

kaginamayacaklarini diizenlemistir.

2.44. Toplu Yapt Ortak Yerlerinde Meydana Gelen Zararlarin Tazmini ve Riicu
Davalarinda Taraf Ehliyeti

Kat miilkiyeti hukukunda ve toplu yapilarda en sik karsilasilan uyusmazliklardan biri;
ortak yerlerde meydana gelen zarar neticesinde, agilacak olan davalarda aktif ve pasif
dava ehliyeti sorunudur. Klasik kat miilkiyeti ve toplu yapilarda, KMK madde 34
hiikmii geregi, kat malikleri toplanarak aralarindan yahut digsaridan segecekleri bir kisiyi
veya bir kurulu yonetici ya da yénetim kurulu olarak atayabilirler?’2, Secilen yonetici
veya yonetim kurulu KMK madde 35°de sayilan gorevleri, kat malikleri kurulundan
ayrica bir yetki almadan, dogrudan yerine getirir. Yonetici, KMK madde 38 kapsaminda
vekil gibi sorumludur ancak yonetici ile kat malikleri arasinda TBK hiikiimleri
geregince vekalet sozlesmesi kurulmamaktadir. Yoneticic KMK’nin kendisine tanidigi
yetki kapsaminda; kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapi
temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin agilacak olan davalarda; kat maliklerini
temsilen taraf sifatina sahiptir. Ayni sekilde KMK madde 20°de yoneticiye tanian yetki
kapsaminda; gider veya avans payini ddemeyen kat maliki hakkinda, diger kat
maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, KMK’ya ve genel
hiikkiimlere gore dava acilabilecegi ve icra takibi yapilabilecegi diizenlenmistir.
Gorildigi tlizere; yoneticinin vekil sifati ve ydnetim kurulunun tiizel kisiligi
olmamasina ragmen kanun bazi durumlarda; yoneticiye, aktif ve pasif dava ehliyeti
vermistir. Bu yetkinin kaynagi KMK ile yoneticiye taninan temsil yetkisidir; yonetici,

kat maliklerinin temsilcidir.

22 KMK madde 34/2 kapsaminda; anagayrimenkulde sekiz veya daha fazla sayida bagimsiz bolim
mevcut ise yonetici se¢imi zorunludur. Toplu yapilarda yer alan kurullarda yonetici segimi igin bkz. 2.3.1.
vd.



128

Yoneticiye tanman bu yetkinin smir1 var midir, yonetici anagayrimenkulii ilgilendiren
hangi durumlarda temsilci sifatin1 kullanarak aktif ve pasif dava ehliyetinden
yararlanacaktir. Bu sorulan cevabi heniiz tam olarak verilememekte ve uygulamada
karigikliklara yol agmaktadir. Klasik kat miilkiyetinde ve toplu yapilarda; tiim ortak
alanlar iizerinde, bagimsiz boliim malikleri aksine bir diizenleme yok ise arsa paylari
oraninda ortak maliklerdir. Dolayisiyla ortak yerlerin koruma, onarim, bakim ve
kullanilmasinda asil malik, bagimsiz bolim sahipleridir. Ortak yerlerin kullanima,
bakimi, onarimi veya isletilmesinden kaynakli bir zarar dogdugunda, davada taraf
ehliyetine sahip asil kisiler kat malikleridir; ancak giinlimiiz yapilagsmasmin getirdigi
noktada toplu yapilar kapsaminda yahut ¢ok katl apartman yapilarinda, tim maliklere
husumet yoneltilmesi yahut tum maliklerin aktif dava ehliyeti kapsaminda dava agmasi
uyusmazliklari, ¢oziimsiiz bir hale sokmaktadir. S6z konusu durumda, tim maliklerin
taraf olarak gosterilmesi usul ekonomisine aykirilik teskil etmektedir. Ayn1 zamanda;
hukuk kurallar1, ¢6ziim odakli olmali, ihtiyaclarin hakkaniyetli bir sekilde giderilmesine
hizmet etmelidir. Bu acilardan, klasik kat miilkiyetinde yoneticiye, toplu yapilarda
yonetim kuruluna (yahut aralarindan sececekleri yoneticiye) dava ve taraf ehliyeti kanun

kapsaminda taninmalidir.

Yarg: kararina intikal etmis somut olay iizerinden konuyu tekrar inceledigimizde;
davaci site yonetimi, siteye elektrik saglayan trafo merkezinden, siteye elektrik dagitimi
yapmak tizere dosenen, algak gerilim kablosu hattinda arizalanma nedeniyle patlama
meydana geldigi, arizanin giderilmesi icin davalilara basvurulmus olsa da arizanin
giderilmedigi, site yOnetiminin arizayr kendi imkanlar1 ile tamir ettirdikleri ve bu
kapsamda dogan bedelin tazmini i¢in davalilara kars1 riicuen tazminat davasi agtiklarini
beyan etmislerdir. Davali, davaci site yonetiminin aktif dava ehliyetinin bulunmadigini,
ortak yerlere iligkin eksik ve kusurlu isler nedeniyle satic1 aleyhine dava agamayacagini,
taraf ve dava ehliyetinin bulunmadigini, ayrica ihbar yiikiimliliigliniin yerine
getirilmedigini, idareye husumet yonetilmesinin hukuka aykir1 oldugunu, alacagin
zaman asimma ugradigini, algak gerilim kablolarmm ... elemanlar1 nezaretinde
standartlara uygun yapildigini, s6z konusu arizanm olusumu veya giderilmesiyle ilgili
olarak kusur ve sorumlulugunun bulunmadigmni belirterek davanin reddini savunmustur.

Ilk derece mahkemesince; davanin aktif husumet yoklugu nedeniyle usulden reddine
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karar verilmis, karara karsi davaci taraf istinaf talebinde bulunmustur. Bolge adliye
mahkemesince; ana gayrimenkuliin yonetimi igin atanan yonetici veya yonetim
kurulunun, kural olarak, aktif ve pasif husumet ehliyetleri bulundugu ancak bu ehliyetin
kapsammin KMK'nin 35’inci maddesi uyarinca yonetim islemlerine iligkin temsil
gorevi ile ilgili oldugu, davaci site yonetimi ile davali ... sirketi arasinda herhangi bir
elektrik abonelik sdzlesmesi bulundugunun iddia edilmedigi, davaci yonetimin elektrik
abonelik sozlesmesinin tarafi olmadig1 i¢in de sozlesme iligkisi varmis gibi talepte
bulunamayacagi, kat malikleri kurulu karar1 ile bu yonde yetki verilmis olsa bile
yoneticinin, kat maliklerini temsilen elektrik arizasinin giderilmesi ve yeni hat ¢ekilmesi
nedeniyle 6denen miktarin tahsili icin dava acamayacagi gerekgesi ile ilk derece
mahkemesince davanin aktif husumet yoklugu nedeniyle reddine karar verilmesi dogru
goriilmiis ve davacinin istinaf basvurusunun reddine karar verilmis, karar davaci
vekilince temyiz edilmistir. Yargitay ise gerekgesinde; apartman yonetimlerinin tizel
kisiligi bulunmadigindan, kural olarak apartman yoneticisi ya da yonetim kurulunun
dava ve taraf ehliyeti bulunmadigini belirtmistir. Yonetici ya da apartman yonetimi
ancak 634 sayili KMK’nin tanidig1 yetkiler dahilinde dava agma hakkini kullanabilir.
Kat malikleri kurulunca yoneticiye yetki verilmesi durumunda, kat maliklerini temsil
yetkisine giren islerden kaynaklanan uyusmazliklarda yoneticinin ya da yOnetim
kurulunun dava agabilecegi belirgindir. Boyle bir durumda yonetici vekaletname ile
tayin edilen bir vekil gibi degildir. Temsil yetkisini az yukarida agiklanan 6zel yasa
maddesinden alan bir temsilcidir. Davaci site yonetimi, davalilar tarafindan hatali
uygulandigini ileri silirdiigii proje nedeniyle meydana gelen arizanin giderilmesi igin
kendisi tarafindan yapilan masraflar1 talep ve dava ettigine gore ihtilaf, sebepsiz
zenginlesme veya vekaletsiz is gOrme hiikiimleri dairesinde ¢oziimlenebilecek
mahiyettedir. Ozellikle, giiniimiiz hayatinm getirdigi toplu site yapilasmalar1 ya da gok
katli yapilarda kat malikleri sayisinin olduk¢a fazla olmasi ve maliklerin ortak
kullanimina ayrilmis olan tesis ve alanlarin bir disiplin i¢in bakilmasi, korunmasi ve
onarilmasi, bagka bir deyisle ortak kullanimdaki yerlerin yonetilmesi geregi karsisinda,
tiim maliklerin birlikte dava agabileceginin veya tiim maliklere karsi dava acilmasi
gerektiginin kabulii uyusmazliklar1 ¢ozlimsiizliige terk etme sonucunu doguracagi gibi
usul ekonomisi ilkesine de uygun degildir. Ortaya ¢ikan ihtiyaclarin hakkaniyete uygun

bicimde giderilmesi, hak ve adalete, hakkaniyet ile usul ekonomisi ilkelerine uygun bir
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¢Ozimin bulunmasi gerektigi kuskusuzdur. O nedenle, 6zellikle yonetim ve davada
taraf olabilme ehliyeti yoniinden dogan yasal boslugun doldurulmamasi tiim maliklerin
birlikte dava agabileceginin veya masrafi yapan kisinin diger maliklere kars1 riicu davasi
acabileceginin kabul edilmemesi uyusmazliklar1 ¢oziimsiizliige terk etme sonucunu
dogurur. Bu durum karsisinda benzer kurum ve kuruluslar i¢in yasalarimizda 6ngoriilen
dizenlemelerden ornekleme yoluyla yararlanarak hak ve adalete, usul ve dava
ekonomisine uygun, toplu yapi i¢inde sosyal barisi saglayict bir ¢dziim bulunmasi
gerektiginde duraksamamalidir. Sonug olarak denilebilir ki, yoneticinin temsil yetkisine
giren islerden dolayi tliciincii kisilerle yaptig1 s6zlesmelerden dogan uyusmazliklarda ve
somut olayda oldugu gibi bu sézlesmeler nedeniyle bizzat yapmis oldugu harcamalar
yoniinden riicu davalarinda, yonetim kurulunun, kat maliklerini temsilen aktif ve pasif
dava ehliyeti bulundugu varsayilmalidir. Aksinin benimsenmesi durumunda ise, bu kez
Uclinct Kisilerin yonetici ile sozlesme yapmaktan kaginmasi hali dogacak veya
alacaklarin tahsilinde Ozellikle birden fazla parsel {izerinde kurulu sitelerde malik
sayisinin ¢oklugu da nazara alindiginda ilgililerin tahsil imkansizligi nedeniyle
ilgililerin bundan zarar gérmeleri sonucu kagmilmaz olacaktir. O halde davaci site
yonetiminin davada taraf ehliyeti bulundugu gozetilerek isin esasina girilip sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde hiikiim
kurulmas1 dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir. GoOruldiigii lizere Yargitay
yerinde bir karar vererek, kat miilkiyeti hukukunda en 6nemli uyusmazlik konusu olan
aktif, pasif dava ehliyetine, kanunun 6tesinde bir uygulama ile yon vermistir. Bizde
Yargitay’m bu konudaki gériisiine katilmaktayiz?’3, Yoneticinin temsil yetkisine giren
islerden dolayi ti¢iincii kisilerle yaptigi s6zlesmelerden dogan uyusmazliklarda; aktif ve

pasif dava ehliyetine sahip olmas1 yoniinde kanun degisikligi yapilmasi kanaatindeyiz.

AKif, pasif dava ehliyeti agisindan uygulamadaki bir diger uyusmazlik konusu ise; toplu
yap1 kapsaminda, ortak yerlerde; kullanma, koruma veya bakim eksikligi gibi sebeplerle
bir zarar meydana geldiginde, bu zararin tazmini igin agilacak davada husumetin kime
yoneltilecegi sorunudur. Bir 6rnek iizerinden durumu somutlastirirsak; toplu yapiya ait
bir blogun dis kaplamasinm, blogun altindan geg¢mekte olan 3. kisinin {izerine

diistiiglini varsaydigimizda; s6z konusu zarardan dogan maddi, manevi tazminat

273 Karar i¢in bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi 2020/2708 E., 2020/7210 K., 30.11.2020 T.
https://mww.lexpera.com.tr E.T. 09.11.2021.
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talebini taraf ehliyeti ag¢isindan kime yonlendirmemiz gerekecektir. Burada oncelikle,
zararin meydana geldigi ortak yerin, toplu yap1 kapsamindaki hangi kurulun yetki
alanina girdigini tespit etmemiz gerekir. Blok yapinin dis kaplamasi nedeniyle meydana
gelen zarar KMK madde 4 ve KMK madde 67 hiikkmii goz Oniine alindiginda ve
yonetim planinda aksi yonde bir diizenleme bulunmadiginda, KMK madde 69/3
kapsaminda, toplu yap1 ortak yeri sayilacaktir. Toplu yapi ortak yerinde bir zarar
dogmasi halinde, kural olarak tiim toplu yap1 kat malikleri dogan zarardan

sorumludur 274

. Boyle bir davada, tiim toplu yap1 kat maliklerinin (baz1 yapilarda
binlerce kisinin) taraf olarak gosterilmesi, taraf teskili saglamak acisindan bile yillar
stirecektir. Husumetin tiim toplu yap1 kat maliklerine yoneltilmesi, hukuki agidan s0z
konusu uyusmazligi1 ¢6ziimsiiz hale sokacagi gibi usul ekonomisine de aykiridir. Hukuk
kurallari, ¢6ziim odakli olmali, ihtiyaglarin hakkaniyetli bir sekilde giderilmesine
hizmet etmelidir. Kanaatimizce; Yargitay’m yukarida verdigimiz; elektrik trafosu
patlamasi nedeniyle dogan zarardan kaynaklanan riicu davasinda, yonetimin aktif dava
ehliyetini kabul etmesi hiikmiinii, isbu Ornegimize uyguladigimizda, toplu yapilar
yonetiminin pasif dava ehliyeti oldugunu soyleyebiliriz. Toplu yap1 yonetimi, temsil
yetkisini KMK madde 38’den almaktadir. KMK madde 38 hiikmiinii genis
yorumlayarak, yoneticinin; KMK madde 35 kapsaminda kendisine taninan yetki ile
genel yonetim islerinin goriilmesi sirasinda, uyusmazliklarim dogmasi durumunda, aktif
ve pasif dava ehliyetinin oldugunu kabul etmeliyiz. Bu sekilde bir davanin, tiim toplu
yap1 kat maliklerine degil toplu yap1 kat maliklerini temsilen yoneticiye ac¢ilmasi hak ve
adalete, usul ve dava ekonomisine uygun, toplu yap1 iginde sosyal barisi saglayict bir
¢ozlim getirmektedir. Sonug olarak; yoneticinin KMK madde 35’den kaynakli, gorev ve
yetkileri kapsaminda uyusmazlik meydana geldiginde, bu uyusmazliktan kaynakli

davalarda aktif ve pasif dava ehliyetinin taninmasmna yonelik kanun degisikligi

yapilmasi kanaatindeyiz.

2.4.5. Kamuya Ayrilan Yerler

Toplu yap1 olarak tabir ettigimiz yapilagsma tiirii cok genis alanlarda ve bir veya birden

fazla parsel tzerinde kurulabilmektedir. Baz1 durumlarda; yiizolgiimii olarak ¢ok genis

214 Karagay, Dolunay: Yapi Malikinin Tazminat Sorumlulugu, Ankara, Segkin Yayinlari, 2021, s. 127.
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alanlara yayilan, toplu yapilarin arasinda kamuya ait; yol, park, meydan, oyun alani,
yesil alan, otopark alanlar kalabilmektedir. Bu tlr yerler, toplu yap1 kapsaminda ortak
yer olmadig1 gibi toplu yap1 bagimsiz bolim maliklerine de ait degildir. KMK madde
68/2 bu tir kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi hususlarinda,
toplu yap1 yonetiminin yetkili olabilecegini hiikkiim altina almistir. Bu yetki, ilgili kamu
kurumu ile mutabakatin saglanmasi kosuluna baglidir. Kamuya ayrilan yerlerin, toplu
yap1 yonetimince idare edilmesi ancak kamunun kullaniminin kisitlanmamasi sarti ile

mimkindir?’.

275 Toplu yapilar igerisinde kalan kamuya ait yollarm, toplu yap1 yonetimince kapatilamayacagma iliskin
bkz. Yargitay 17. Hukuk Dairesi 2019/5259 E., 2021/1204 K., 11.2.2021 T., «“...daval1 sitenin ¢ok genis
alanda yer aldig, i¢inden kamuya ait yollarin gegtigi, bu yollarin giivenlik amagli olsa bile site yonetimi
tarafindan kapatilmasmim miimkiin bulunmadigi, caydirici olmasi bakimindan giivenlik sirketi calistig
ancak bunlarm kamusal alanda arag giris ¢ikisina engel olmalar1 miimkiin olmadigindan...” hitkmii ile bu
yerlerden kamunun kullanimmin engellenmesinin miimkiin olmadigini ifade etmistir. Konuya iligskin bir
diger karar; “Dava dilek¢esinde 6zetle, 20.07.2008 tarihli kat malikleri kurul toplantisinda ortak gider
olarak hesaplanan 150.00 TL aidatin igerisinde yol yapimina iliskin katki payinin da dahil oldugu ve
bunun ortak gider sayilamayacagindan alinmis olan bu kararin iptali ile rutin aidat ile kamuya ait yol
giderlerine iliskin belirlenen 6deme tutarlarinin ayrilmasi gerektigini belirterek aidata iliskin kararin iptali
istenilmis, mahkemece kilit tash yollarin kamuya ait alan iginde kaldig1, davaya konu sitenin birden fazla
parsel {lizerinde kurulu olup, toplu yapt yonetimine gecmediginden Kat Miilkiyeti Yasasinin
uygulanmasmim miimkiin olmadigi, uyusmazhgin genel hiikiimler ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerektigi,
alman kararin pay ve paydas ¢cogunlugu ile alindigini ve davacinin da yararlandig1 gerekcesiyle davanin
reddine karar verilmistir. Toplu yap1 yonetimini olusturan parsellerin sinirlart diginda yapilacak olan
tesisler icin kat malikleri kurulunda alinan kararlarin sadece toplantiya katilip olumlu oy veren kat
malikleri i¢in hiikiim ifade edece§inden mahkemece aidat borcu igerisinde davacinin iddia ettigi
masraflarin bulunup bulunmadigi, davacmnin bu yollara kilit tasi1 dosenmesine iliskin kat malikleri kurulu
kararina katilip katilmadigi, katilmig ise olumlu oy verip vermedigi aragtirilarak, parsel smirlart diginda
kalip kilit tagt dosenen yol igin alinan karara davaci katilmamig veya katilip muhalefet serhi vermis ise
sorumlu olmayacagi hususu dikkate alinarak aidat belirlenmesine iliskin kat malikleri kurulu kararinin
iptali gerekirken bu hususlar arastirilmadan yerinde olmayan gerekce ile davanin reddine karar verilmis
olmasit dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2015/966 E. 2015/11769 K. 2.7.2015 T.
www. lexpera.com. E.T. 07.10.2021.
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3. BOLUM

TOPLU YAPILARIN YONETIMIi VE KURUL KARARLARI
ALINMASI KAPSAMINDA HUKUKA AYKIRILIGIN SONUCLARI
iLE TOPLU YAPILARIN SONA ERMESI

Calismamizin birinci ve ikinci bdliimlerinde; kat miilkiyeti ve toplu yapilar iligkisi,
toplu yapilara ait temel kavramlar, toplu yapilarin unsurlari, toplu yapilarn hukuki
niteligi, toplu yapilarmm kurulmasi ve yonetim organlari, toplu yapilarda ortak yerler
kavramlar1 iizerinde detayli olarak durulmustur. Calismamizin {i¢iinci boliminde ilk
iki boliimiin devami niteliginde, toplu yapinin yOnetimi, kurul kararlari, kurullara
katilma ve oy hakki, kurullarin toplanti zamanlari, kurullarda alinacak kararlarin
niteligine gore toplant1 ve karar yeter sayilar1 konular1 temelden ele alinarak kapsamli
sekilde agiklanacaktir. Toplu yap1 kurul kararlarina kars1 kanun yollar1 ifade edildikten
sonra; KMK’da yer alan sona erme yollariin kiyasen toplu yapilara uygulanabilecegi
aciklamasi dahilinde sona erme cesitleri lizerinde durulacak ve c¢alismamiz sonug

bolimu ile noktalanacaktir.
3.1. TOPLU YAPILARIN YONETIMI
3.1.2. Toplu Yap1 Kurullarinda Ydnetim Yetkisi Kapsaminda Katilma ve Oy Hakki1

KMK madde 74, toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler sakli kalmak kayd: ile KMK’da
yer alan batiin hikiimlerin toplu yapilar hakkinda da aynen ve kiyasen uygulanacagini
hiikiim altma almistir. Bu kapsamda; toplu yapilar kurul kararlarina, hem toplu yapilara
iligkin 6zel hiikiimler hem de KMK’nin genel hiikiimleri uygulanacaktir. KMK’nin
31’inci maddesinde yer alan kurul toplantilarinda oy hakkina baktigimizda; her kat
malikinin, arsa pay1 oranina bakilmaksizin, tek bir oy hakki oldugu diizenlenmistir. S6z
konusu hiikiim toplu yapilar acisindan da gecerlidir. Kurul toplantilarina katilacak kat
malikleri agisindan, arsa payi oraninin az ya da ¢ok olmasi kullanilacak oy sayisini

degistirmemektedir.
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KMK madde 31/2°de, anagayrimenkulde birden fazla bagimsiz bdliime sahip olan kat
malikinin, her bagimsiz bolim i¢in ayr1 oy hakki oldugu diizenlenmistir, ancak kat
malikinin sahip oldugu bagimsiz boliim sayist kag olursa olsun, oy sayisinin, biitiin
oylarin tigte birinden fazla olamayacagi hiikiim altina alimmistir. Bu diizenleme ile
getirilmek istenen amag birden fazla bagimsiz boliime sahip malikin kullanacagi oylar
ile anagayrimenkullin yonetiminde tek basina etkili olmasini engellenmektir. Bu sekilde

diger bagimsiz boliim maliklerinin haklar1 korunacaktir 27

. Ayn1 maddenin 3’ilincii
fikrasinda, bir bagimsiz boliimiin birden fazla maliki olmasi durumunda yani payli
mulkiyet hiikiimlerine gore malik olunmus ise iglerinden birine verilecek vekalet ile kat
malikleri kurulunda digerlerini temsil edebilecegi diizenlenmistir?’’. Benzer bir hiikiim
Isvigre Medeni Kanunun, kat miilkiyetine iliskin hiikiimlerinde de mevcuttur. IMK
madde 7120 hiikmiinde, birden ¢ok kisinin, ortak olarak bir bagimsiz béliimiin maliki
olmalar1 durumunda bu kisilerin bir oy hakki oldugu ve ortak iradelerini temsilci
araciligr ile aciklayabilecekleri diizenlenmistir. Dikkati c¢eken husus ise madde
7120’nun devaminda yer alan, kat maliki ve intifa hakki sahibi s6z konusu ise bu
kisilerin oy kullanma konusunda anlasabilmelerine yonelik diizenlemedir. Anlasma
olmadiginda; intifa hakki sahibi bazi insaat caligmalar1 disinda, idari sorunlarda oy
kullanacaktir.?’® S6z konusu hiikiim, Tiirk kat miilkiyeti hukuku agismdan yabancidir,
oya katilmay1 diizenleyen KMK madde 31’de agik¢a ve sadece kat malikinin (vekalet

iligkisi hari¢) yetkili olacagini diizenlemistir.

KMK madde 31/4, alinacak karar agisindan, bu kararin dogrudan dogruya kat malikini
ilgilendirmesi noktasinda, kat malikinin oya katilamayacagini ancak goriismelerde hazir

bulunabilecegini diizenlemistir. Kat malikinin kendi hakkinda oy vermesi

276 pylak, s. 453.

27T KMK madde 31/2 geregince; kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanuni mimessili temsil
edecektir. Paydaglar aralarinda belirleyecekleri bir paydasi temsilen segebileceklerdir. Bu yetkilendirme
islemi vekalet verilerek yapilacaktir. Vekalet herhangi bir sekil sartina bagli olmayip ispat hiikiimleri
agismdan yazili olarak verilmesi yerinde olacaktir. 2" Yargitay uygulamalar1 kapsaminda; paydaslarmn,
iclerinden sececekleri diger bir paydasa vekalet vermemesi halinde dahi kat malikleri kuruluna tek basina
katilabilecegi ve tiim paydaslar1 temsilen oy kullanabilecegi kabul edilmektedir. Bu uygulama kat
malikleri kurulunun alacagi olagan ydnetim isleri ile smirlidir. Onemli konularda ise paydaslarin, diger
paydasa verdikleri yazili vekalet aranacaktir. Diger paydaslardan vekalet alinmasi gereken islerde,
vekaletsiz olarak toplantiya katilan paydagin toplantiya katilmasi ve goriiglerini agiklamasi engellenemez
ancak toplanti yeter sayisinda ve oy hakkinda dikkate alinamaz. Ayrintili Bilgi igin bkz. Pulak, s. 452.

278 https://www. fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245 233/en. E.T 07.11.2021.
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yasaklanmistir. Toplant1 yeter sayr agisindan diisiiniildiigiinde, hakkinda karar alinmasi

gereken kisinin toplantiya katilmasi engellenemez, bu agidan yeter sayida yer alacaktir.

Kat malikleri kurulu toplantilarinda vekil ile katilimi diizenlemeyen; KMK madde 31/5,
5711 sayili kanun ile degisiklige ugramistir. Maddenin degisliklerden 6nceki hali; kat
maliklerinden biri oyunu vekil eliyle kullanabilir ancak ayni kisi oy sayismin iigte
birinden fazlasmi kullanmak iizere vekil tayin edilemez seklindeydi?’®. Degisiklikten
sonra dizenlenen hali ise; “Kat maliklerinde biri oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir.
Bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasini kullanmak iizere vekil tayin edilemez.
Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki
kisiye vekalet edebilir.” Kat malikleri, toplantilara vekil olarak yetkilendirdikleri kisiler
araciligr ile katilabilir, sahsen katilim zorunlulugu bulunmamaktadir. Toplantiya
katilmak tiizere yetkilendirilmis kisinin vekaletinin, ispat kurullar1 agisindan yazili
olarak alinmasi yerinde olacaktir. S6z konusu vekalet belirli yer ve saatte yapilacak tek
bir toplant1 i¢in verilebilecegi gibi birden ¢ok toplant1 i¢in de verilebilir. Birden fazla
kat maliki, ayni1 kisiyi vekil olarak yetkilendirebilir. Bu durumda; bir kisi, oy sayismin
yizde besinden fazlasmi kullanmak iizere vekil tayin edilemez. Vekil ile temsil
kapsaminda oy kullanma hakkina smir getirilmistir. Maddenin devaminda; kirk veya
daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi tasmmazlarda bir kisinin en fazla iki kisiye
vekalet edebilecegi diizenlenmistir. Burada; kat malikleri birbirlerinden habersiz olarak,
ayni kisiye ikiden fazla vekalet verebilir. Bu durumun, kisinin vekil tayin edilmemesi
degil, toplantiya katilamamasi ve o0y kullanamamasi seklinde yorumlanmasi
gerekecektir. Boyle bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde; verilen tim vekaletler gegersiz
olmayacak ikiden fazlasi yani askin kismi kullanilamayacaktir. Bu durumda, hangi
vekaletlerin kullanilamayacaginin karar1 vekile ait olmali, vekaletten istifanin giindeme
gelmesi s6z konusu olmalidir?®, Toplu yapilara iliskin kurullara katilma ve oy hakkinda

yukarida sayilan esaslar kiyasen uygulanacaktir.

279 {zahname, s. 10.
280 pylak, s. 455.
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3.1.3. Kurul Toplantilarina Iliskin Usul ve Esaslar

Kurul halinde bir araya gelip gérev yapan benzer yonetimlerde oldugu gibi kat malikleri
kurulunun; kanun kapsaminda diizenlenmis biri olagan digeri olaganiistii olmak (zere
iki farkli toplant1 usulii mevcuttur. Kurullar araciligi ile yapilan olagan ve olaganiistii
toplantilar; toplant1 zamanlari, toplantiya ¢agrilma ve toplanti igerikleri konularinda

farkliliklar icermektedir.

3.1.3.1. Toplu Yapilarda Bulunan Kurullarin Olagan Toplant1 Zamani

KMK madde 29’da; “Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak lzere yonetim
planinda gosterilen zamanlarda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim
yilmin ilk ay1 i¢inde toplanir.” Burada yapilan diizenleme neticesinde yonetim planinda
olagan toplant1 zamani1 gosterilmemis ise her takvim yilmin ilk ay1 olan Ocak aymda
toplant1 yapilacagi ifade edilmistir. Olagan toplantilar ile ilgili olarak kanunda zorunlu
bir ¢agr1 sekli diizenlenmemistir. Toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi
komsuluk iliskileri kapsaminda, tim kat maliklerine bildirilmelidir?®!. Olagan toplant1
cagrisinin usulii, kanun kapsaminda diizenlenmemistir. Toplant1 cagrisi; yazili veya
sozlii olabilecegi gibi herkesin gorecegi yere asilma usulii ile de yapilabilir?®2, Olagan

283 fsvicre kat

toplantiya cagriyt KMK madde 35/k geregince yoOnetici yapacaktir
miilkiyeti hukukunda paralel sekilde; yonetici aksine dizenleme yoksa kat malikleri

kurulunun bagkanidir ve kat maliklerini toplantiya ¢agirmaya yetkilidir.

Olagan kat malikleri toplantismin yilda bir kereden az olmamak {izere yapilmasi ve
anagayrimenkuliin yonetimine iliskin karar almasi zorunludur. Yonetim planinda olagan

toplant1; zamani, Gagrisi, yeri ve giindemi belirlenmis ise yonetim planinda yer alan

21 YHGK; Toplantmin, KMK'nin 29’uncu maddesi geregi, kat maliklerine on bes giin 6nceden
bildirilmesi kosulu kat malikleri kurulunun olaganiistii toplantilar1 i¢in gecerli olup, olagan toplantilar i¢in
bu siirenin uygulanmasi zorunlu degildir. YHGK 1971/5-445 E. 1973/856 K. ve 10/11/1973 T. Pulak, s.
442.

282 pylak, s. 439. Giiniimiizde yapilan uygulamalarda ise herkesin gorebilecegi bir ilan panosunun toplu
yapilarda yer almasi zor oldugundan, yazili olarak her kat malikine ulasacak sekilde evlere bildirim
gonderilmekte yahut kat maliklerine mail atilmaktadir. Gliniimiiz uygulamasi olarak internet toplu mesaj
gruplarna iletilerek tiim kat malikleri bilgilendirilebilmektedir.

283 MK madde 712n.
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hiikiimlere uyulmalidir. Aksi halde, ydnetim planina aykir1 davranmilmis olacaktir?84,

Yonetim planinda toplant1 zamaninin yer almamasi durumunda, KMK genel hikimleri
kapsamimnda madde 29/1 devreye girecek ve her yil Ocak ayinda olagan toplanti
yapilacaktir?®, Yonetim planinda; kat malikleri kurulunun bir takvim yili igerisinde
yilda birden fazla toplanti yapacagi ongériilmiis ise belirlenen zamanda yapilan tim
toplantilar olagan toplant1 niteliginde olacaktir?®®, Bunun disinda ydnetim planinda
gosterilen zaman disinda yapilan veya yonetim planinda gosterilmemis ise Ocak ay1

disinda yapilan toplantilar tiim toplantilar, olaganiistii toplant1 sayilacaktir?®’,

KMK madde 29/1’in devaminda 5711 sayili kanun ile toplu yapilarin toplant1 zamani
diizenlenmis ve toplu yapilarda kurullarin; en geg iki yilda bir defadan az olmamak
iizere yonetim planlarinda gosterilen zamanda, bdyle bir zaman gdsterilmemisse, ikinci

takvim yilmin ilk ay1 icinde toplanacag: ifade edilmistir 2%

. Toplu yapilara iliskin
toplant1 zamani diizenlenmesinde, klasik kat mulkiyeti hukukunda oldugu gibi yonetim
planinda toplant1 zamani1 yer aliyorsa, belirlenen tarihte toplanacagi ifade edilmistir.
Yonetim planinda toplant1 zamaninin yer almadigr durumlarda ise onceki toplantiy1

takip eden ikinci takvim y1linm ilk ayinda toplanacag belirtilmistir?®®. Burada ise klasik

24 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/1247 E., 2018/477 K. ve 24/01/2018 T. ; toplantida toplant1 yeter
sayist saglanmig ise de yonetim planinda toplantnin Eyliil ay1 i¢inde yapilacaginin belirtildigi ancak net
tarih bulunmadigi, yonetim planinda toplantinin nerede hangi tarih ve saatte yapilacaginin, toplantinin
gindeminin yonetici tarafindan tiim maliklere taahhiitlii mektup veya imza karsiliginda toplantidan 15
giin once teblig edilecegine dair hiikiim bulundugu, bu gerekliligin yerine getirilmemis olmasi nedeniyle
davanin kabuliine ve olagan genel kurul toplantisinin iptaline karar verilmistir. https://karararama
yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.02.2020.

285 Yonetim planinda, olagan toplant: igin zaman belirlenmemis ise Ocak ay1 igerisinde herhangi bir giin
belirlenebilir. Toplu yap1 yonetim planinda, kurullarin ne zaman toplanacagi diizenlemesi yapilmis ise iki
yildan 6nce alt1 ayda bir yahut yilda bir toplanti yapilabilir.

286 pylak, s. 439.

287 Byurada belirtilmesi gereken bir husus; yillik olagan toplantinin mutad olarak Ocak aymin sonlarma
dogru yapilmasi bunun yerlesik bir kural almasi ve KMK madde 29/2 kapsaminda olaganiistii bir halin
¢ikmamast durumunda Ocak ay1 igerisinde ¢agri yapilip ancak gecikmelerden dolay: sonraki ayda yapilan
toplanti olaganiistii toplanti niteliginde sayilmayacaktir. Bu duruma iliskin Yargitay Karar icin bkz.
Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/2842 E. 2017/9248 K. ve 09/11/2017 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T.: 15.02.2020.

288 S5z konusu diizenleme 5711 sayili kanun tasarisinda, 5711 kanun gerekgesinde ve Adalet Komisyonu
raporunda yer almamaktadir. Gorligmeler sirasimda TBMM genel kurulunda kabul edilip
kanunlagtirilmugtir. Pulak, s. 439. Toplu yapilara iliskin hiikiimler, bltlin halinde kanunun dokuzuncu
boliim bashigl altinda toplanmistir. Burada ise kanunun genel sistematigine aykir1 bir sekilde toplu
yapilara iligkin toplant1 zamani1 29. madde icerisinde diizenlenmistir. Burada toplu yapilara iligkin toplanti
zamaninin, klasik kat miilkiyetine iliskin toplant1 zamani diizenlemesinin igerisinde yer almasini toplanti
zamanlar ile ilgili genel bir diizenleme yapilmak istenmesine bagliyoruz.

289 (Ozmen/Kir’a goére toplu yapilar yonetim planinda sozlesme oOzgiirliigiince her yil toplanma
zorunlulugu getirilebilecegi ifade edilmistir. s. 77.
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kat miilkiyetinden ayrilan bir zaman aralig1 gérmekteyiz. Ilkinde; yonetim planinda giin
belirlenmemis ise toplant:1 zamani her takvim yilinin ilk ay1 olarak belirlenmis iken
toplu yapilarda ise ikinci takvim yilinin ilk ay1 olarak belirlenmistir. Bu siire, genel kat
miilkiyeti toplanti zamanina gOre uzun gibi gorinse de; kurullarin fazlahigi ve
toplanmalarmin ~ zorlugu  kapsaminda; zaman araliginin, uzun tutuldugu
diisiiniilmektedir. >*° Yasa diizenlemesinde toplu yap: kurullarinin ayri ayri olarak
sayllmamis olmasi ve “toplu yapilarda ise kurullar” ifadesinden tim kurullar igin en geg

iki y1lda bir defadan az olmamak kayd: ile toplanacag: anlami ¢ikmaktadir?®?,

3.1.3.2. Toplu Yapilarda Bulunan Kurullarin Olaganiistii Toplant1 Zamani

KMK madde 29/2’de kat malikleri kurulunun olaganiistii toplantisinin kosullar1 ve
usulii diizenlenmistir. Buna gore; “Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yoneticinin veya
denetcinin veya kat maliklerinden tiigte birinin istemi {izerine ve toplanti i¢in istenilen
tarihten en az onbes gilin Once biitlin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr1 veya bir
taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de bildirilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her
zaman toplanabilir.” S6z konusu maddede, olaganiistii toplant1 yapilabilmesi i¢in birden
fazla sart sayilmistir. Bu sartlar, olaganiistii toplantinin hem usulii hem igerigi ile
ilgilidir. Olaganiistii toplantinin yapilabilmesi i¢in Oncelikle; 6nemli bir sebep
dogmalidir. S6z konusu 6nemli sebep gindemli toplant1 ¢agrisini, olagan toplanti
cagrisina paralel sekilde yonetici yapacaktir. Olaganiistii toplant1 ¢agrisinin yapilmasini;

denetci veya kat maliklerinin tigte biri, yoneticiden istemelidir?®2. Yénetici; toplant1 i¢in

290 pylak, s. 440.

291 Ozmen/Kir, s. 79. Pulak’a gore, soz konusu maddenin birinci fikrasini ikinci ciimlesi kapsaminda her
ne kadar ayrim yapilmadan toplu yapi kurullarindan bahsedilmis ise de, ek ciimlenin yalmzca ada
yonetimi ve toplu yapi1 yonetimiyle ilgili oldugu, toplu yapiya dahil olmakla birlikte blok kat malikleri
kurulunun fikranmn ilk climlesi hiikmiine gore yilda bir kez toplanti yapmalarmin gerektigini ifade
etmistir. S. 440. Bizim de katildigimiz diger goriise gore, KMK madde 29/1 kapsaminda tiim kurullar ayn1
sekilde degerlendirilerek iki yillik toplanti siiresine bagl tutuldugu goriilmektedir. Yani belirtilen
maddede agikca herhangi bir ayrim yapilmadan tiim toplu yapt kurullarmin iki yilda bir toplanmasinin
diizenlendigi goriilmektedir. Ada kat malikleri kurulunun ve toplu yap1 kat malikleri kurulunun iki yilda
bir diger kurullarin yilda bir olacak sekilde toplanilacaginin ileri siiriilmesinin miimkiin olmadig1
goriisiine katilmaktayiz. Ayn1 yonde; Germeg, s. 729; Sengiil, s. 500; Oktem Cevik, s. 118.

292 Yoneticin kat maliklerini toplantiya cagirmasi, KMK 35/k’da diizenlenmistir. KMK kapsaminda;
denetci veya kat maliklerinin iigte bir ¢ogunlugunun, olaganiistii toplanti yapma yetkisi olmayip, bu
konudaki taleplerini yoneticiye bildirmeleri hususunda yetkileri mevcuttur. Yonetici, aldigi talep
dogrultusunda olaganiistii toplant1 ¢agris1 yapmalidir. Yonetim planinda, olagantistii toplanti ¢agrisinin
kim tarafindan yapilacagi belirtilmis ise yoneticinin disinda denetgi, kat maliklerinin iigte bir cogunlugu
da olaganiistii toplanti gagris1 yapabileceklerdir. Oktem Cevik, s. 120; Pulak, s. 441.
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istenilen zamandan en az onbes giin Once, c¢agri kagidi yahut taahhiitlii mektupla,
maliklerin her birini olaganiistii toplant1 hakkinda bilgilendirmeli ve toplantiya

cagirmalidir.

Kanun 29’uncu maddede, olaganiistii toplant1 yapilmasmin ilk kosulunu, 6nemli bir
sebebin ortaya c¢ikmasina baglamistir ancak Onemli sebep kavrammnin igerigini
aciklamamistir. Baz1 yazarlara gore, siki sekil sartlarma bagli, olaganiistii toplanti
cagrisindaki her giindem, onemli bir sebeptir?®. Olaganiistii toplant1 yapilmasmna yol
acacak sebebin, gergekten 6nemli sebep olup olmadigma karar verecek olanlar kat
malikleridir. Hakimin bu hususa miidahale etmesi istenemez ?°*. Bu dogrultuda;
maddede yer alan diger sekil sartlarinin gergeklesmesi ve toplantiya c¢agri yapilmasi
halinde 6nemli sebebin gerceklestigi kabul edilmektedir. Olaganiistii toplant1 sayisinda
herhangi bir smirlama mevcut degildir. Dolayisiyla aynmi yil igerisinde birden fazla

olaganiistii toplant1 yapilabilir.

Uzerinde durulmasi gereken baska bir husus ise KMK madde 34 kapsaminda;
anagayrimenkuliin sekizden az bagimsiz boliimii mevcut ise yoOnetici atama
zorunlulugunun olmamasidir. Bu husus toplu yapiya ait yapilarda da karsimiza ¢ikabilir.
Ornegin; blok kat malikler kurulu olusturan yapilarda, sekizden az bagimsiz bdliim
mevcudiyetinde, yOnetici atanmamis olabilir. Ydnetici atanmadigi i¢in kat malikleri
kurulunun toplantiya nasil ¢agirilacagi uyusmazlik konusu olabilir. Sorunun ¢6zUmu
icin Oncelikle yonetim planina bakilmalidir. Yonetim planinda, bu hususa iliskin bir
diizenleme yer almis ise yonetim plani uygulanacaktir. Yonetim planinda, bu yonde bir
diizenleme yok ise ve blok kat malikleri yonetici se¢me konusunda anlasamaz ise KMK

2% Isvicre kat miilkiyeti

madde 33 kapsaminda hakimin miidahalesi istenecektir
hukukunda ayn1 sekilde; kat malikleri kurulu yonetici atayamiyor ise kat maliklerinden

her biri, yonetici atanmasi talebi ile mahkemeye bagvurabilir. Ayni hak yasal bir

293 Oktem Cevik, s. 119; Sengdil, s. 507.

29 Pulak, s. 440. Germeg’e gdre anagayrimenkuliin ydnetiminde beklenmeyen bir halin ortaya ¢ikmasi,
yOneticinin gorevden ayrilmasi, anagayrimenkulde c¢ok masraf gerektiren bir onarim yapilmasi
gereksinimi dogmasi gibi hallerde kat malikleri kurulunun toplanip karar almasi gerektiginde, yonetici
veya denetcinin ya da kat maliklerinin Ugte birinin istemi Uzerine olaganiistii toplant: yapilabilir. s. 730.
29 Oktem Cevik, s. 122.
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menfaati olan herkese aittir?®®. Blok kat malikleri ile ilgili yapilan aciklamalar blok

niteliginde olmayan yapilarin kat malikleri i¢cin de gegerlidir.

Ada kat malikleri kurulunu, kimin toplantiya ¢agiracag ise iizerinde durulmasi gereken
bir konudur. Soyle ki; KMK madde 71’de blok kat malikleri kurulunun yoneticisi
atamasmdan, blok niteliginde olmayan yapilarin kat malikleri kurulunun ydneticisi
atamasindan ve toplu yapilar kat malikleri kurulunun yonetici atamasindan bahsedildigi
halde ada kat malikleri kurulunun yonetici atamasindan bahsedilmemistir.
Anagayrimenkulde, sekizden az bagimsiz bolimiin bulunmasi halinde yonetici
secilmesinin zorunlu olmadig: hallerde, kat malikleri kurulunun toplantiya cagrilma
yonteminin burada da uygulanabilecektir. Oncelikle yonetim planma bakilacak bu
hususta, ada yoOneticisinin se¢imi konusunda bir diizenleme var ise uygulanacaktir.
Yo6netim planinda bu yonde bir diizenleme olmamasi halinde, aday: olusturan yapilarin
kat maliklerinin sececegi kisi yonetici olabilecektir. Bu konuda ortak karar alamamalar1
halinde ise KMK madde 33 geregi hakimin miidahalesi istenebilecektir?®’. Toplu yapi
kat malikleri kurulunu ise KMK madde 35 diizenlemesi kapsaminda toplu yapi1

yOneticisi toplantiya cagiracaktir.

Kat miilkiyetinde olagan toplanti ile olaganiistii toplantiy1 birbirinden ayiran en 6nemli
Ozellik, bahsedildigi Uzere sekil kurallar1 agisindandir. Olaganiistii toplant1 cagrisi
acisindan, ongoriilen siki sekil kurallarma uyulmalidir. Cagrinin usule uygun olmasi
olaganiistii toplantmin ve alinacak kararlarin gecerliligini dogrudan etkilemektedir.
Kanundaki sekle uyulmamasi halinde, toplant1 ve alinan kararlar acisindan iptal sonucu
dogabilecektir. Konu ile ilgili olarak Yargitay’in yakin tarihli bir kararina baktigimizda;
“Dosyada bulunan bilgi ve belgeler ile geri ¢cevirme karari {izerine getirtilen apartman
karar defterinde iptali istenen kat malikleri kurulu kararlarinda davacinin imzasi
olmadig1 ve olaganiistii kat malikleri kurulu toplantis1 sonucu alman kararlarin davaciya
tebligine iliskin bir belge sunulmadig: ve 6grendigine iliskin davacinin bir beyan da
bulunmadig1 ayrica toplantilara ¢agri davetiyesinin en az 15 giin dnceden yapilmadig:
gozetilerek; mahkemece, oOncelikle dava konusu kararlarin alindigi olaganiistii kat

malikleri kuruluna usuliine uygun bir ¢agrinin yapilmadig1 anlagilmakla, bu kararlar

2% [MK madde 712g/11/1.
297 Oktem Cevik, s. 124.
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yoniinden toplant1 ve alinan kararlarin iptali gerekirken, yerinde olmayan gerekgeyle
iptal isteminin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir. Olaganiistii genel kurul
toplantist ve alinan kararlarin KMK’nin 29’uncu maddesine gore toplanti ¢agrisi ile
toplant1 ve karar yeter sayilarinin saglanmamis olmasi nedenleriyle toplant1 ve alinan
kararlarin iptaline karar verilmistir’?®. Olaganiistii toplant1 ¢agrismin usulsiiz olmasi
durumunda, kat maliki bu duruma ragmen toplantiya katilmis ise artik toplantiya
¢agrinin usulsiiz oldugunu ileri siirerek, toplantinin iptalini isteyemez?%°. Gériildiigii
Uzere, olaganiistii toplant1 ¢agrisinin, kat maliklerine imzalar1 karsilifinda yahut iadeli

taahhiitlii mektupla iletilmesi zorunludur3,

KMK madde 29/3’de olaganiistii toplant1 ¢agris1 yapilirken; ilk toplantida yeter saymin
saglanamamasi halinde ikinci toplantinin belirtilmesi gerektigi hiikiim altina alimmustir.
Ikinci toplantinin ne zaman ve nerede olacagmin, ilk toplantiya cagrida yer almasi
gerekmektedir. Yapilacak ikinci toplanti, olaganiistii toplanti niteligindedir. Bu
maddeye 5711 sayili kanun ile bir ekleme yapilarak ilk toplant1 ile ikinci toplanti

29 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2018/6385 E., 2019/3024 K. ve 02/05/2019 T. Ayn1 yonde diger kararlar
icin bkz. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2018/5184 E., 2019/2838 K. ve 22/04/2019 T. www.lexpera.com.
E.T. 11.07.2020.

29 Konuya iliskin Yargitay Kararinda; Iptali istenen kat malikleri toplantismin olaganiistii toplant:
oldugu, davacmin olaganiistii toplantiya katildigi bazi konularda muhalif oldugu anlasilmaktadir.
Davaciya usuliine uygun toplantiya ¢agri belgesi teblig edilememis olsa bile toplantiya katilmig olmalart
nedeni ile bu usulsiizliikten soz edilerek toplantinin iptali istenemeyecektir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi
2017/3072 E. 2017/6927 K. wve 27/09/2017 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.07.2020.

300 Tebligat Kanunu Ek Madde-1’de “ KMK’nin uygulandig: hallerde, ortak tasmmazda oturmayan her
bagimsiz boliim sahibi, apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden gegerli olmak
iizere, Tiirkiye'de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorundadir. Apartman yonetimi ve ortak
giderler ile ilgili tebligatlar bu adrese yapilir. Bagimsiz boliim sahibinin adres bildirmemesi veya yazili
olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerinde, bundan sonraki biitiin tebligatlar, o kisiye ait
bagimsiz bolimde fiilen oturana yapilir. Tebligatin bir 6rnegi apartman girisinde bulundurulacak ilan
tahtasina asilir. Bagimsiz boliimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz bolim sahibine
yapilmig sayilir. Bagimsiz boliimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz
boliim sahibine yapilmis sayilir.” seklinde hiikiim mevcut olup bagimsiz boliimleri bizzat kullanmayan
kat malikleri oldugunda igbu hiikiimler uygulanacaktir. Olaganiistii toplantinin giindeminin belirlenmesi
ve bu giindemin kat maliklerine bildirilmesi sekil sartidir. Giindemin belirlenmesi ve bildirilmesi halinde
bu giindem dis1 kalan konular iptal edilebilir niteliktedir. Konu ile ilgili olarak bir Yargitay Kararinda;
634 sayili KMK’nin 29/2 maddesi kapsaminda; olaganiistii toplantilarda giindem dis1 konularin ele alinip
goriisillemeyecegi anlasilmakla, mahkemece davaya konu toplantidaki giindem dis1 alinan kararlarin
tiimiiniin iptali yoniinde karar verilmesi gerekmistir. (Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/888 E. 2017/5014
K. VE 06/06/2017 T. ) Bir bagka kararda; dava konusu edilen toplanti olaganiistii toplant1 olup, belirli
giindemle toplanabilecegi ve ek giindem yaratilamayacagi yoniinde hiikiim kurulmustur. (Yargitay 20.
Hukuk Dairesi 2017/792 E. 2017/3519 K. 24/04/2017 T.) Pulak, s. 444. Yargitay 20. Hukuk Dairesi
2018/6385 E., 2019/3024 K. ve 02/05/2019 T. Ayn1 yonde diger kararlar i¢in bkz. Yargitay 20. Hukuk
Dairesi 2018/5184 E., 2019/2838 K. ve 22/04/2019 T.
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arasinda en az yedi glin olmas1 gerektigi diizenlenmistir. Ayni kanunun 30’uncu
maddesinde ise 5711 sayili kanun ile yapilan degisiklik kapsaminda, yeter sayinin
saglanamamasi halinde ilk toplantinin yapilamamasi durumunda, yapilacak ikinci
toplanti en ge¢ on bes giin sonra yapilacaktir. Bu iki madde birlikte
degerlendirildiginde; ilk toplantinin yapilamamasi halinde en az yedi giin, en ¢ok on bes

giin icerisinde ikinci toplant1 yapilmalidir.

3.1.4. Kurul Toplantilar1 ve Karar Yeter Sayilar1

KMK madde 30’da kurullarmn toplanmasi ve karar yeter sayisit diizenlenmistir. Bu
kapsamda; “Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payi bakimmdan
yarisindan fazlasiyla toplanir ve oy cokluguyla karar verir*®. S6z konusu maddede,
ikili bir dizenleme mevcuttur. Oncelikle kurullarm toplant1 yeter sayis1 devaminda,
karar almak igin karar yeter sayisi diizenlenmistir. Bagimsiz boliimlerin paydash
olmalar1 halinde, tiim paydaslar kurul toplantilarina katilabilecegi gibi i¢lerinden biri de
temsilen katilabilir. Tim paydaslarin katildigi bir toplantida, ayni1 bagimsiz béliime
malik paydaslar, tek bir malik olarak degerlendirilecektir. Ayni kisinin birden fazla
bagimsiz boliime malik olmas1 durumunda ise o kisinin malik oldugu bagimsiz bolim
sayma bakilmaksizin, toplant1 yeter sayisi agisindan, tek bir malik olarak dikkate

392 Ornegin; 20 bagimsiz boliimii olan bir yapida, (A) 4 ayr1 bagimsiz

alinacaktir
boliime, geriye kalan 16 kisi de ayr1 ayr1 16 bagimsiz boliime sahip olmasi1 6rneginde,
toplant1 yeter sayisi kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yaridan bir fazlasi
yani, say1r ¢ogunlugu agisindan 16+1=17/2=8+1=9 kisi ile saglanacaktir. Arsa payi
cogunlugundan ise 20/2=10+1=11 ¢ogunluk ile saglanacaktir3®®, Baska bir drnekte; 12
bagimsiz boliimii olan bir yapida, 9 bagimsiz boliimiin sahibi tek kisi, geriye kalan 3

bagimsiz boliimiin maliklerinin ayr1 ayr1 3 kisi oldugunu varsaydigimiz bir durumda,

toplant1 i¢in aranan paydas ¢ogunlugunun yeter sayist 3+1=4/2=2+1=3 olacaktir. Pay

301 fsvigre Kat Miilkiyeti Hukukunda, kat malikleri kurulu, kat maliklerinin yaris1 ile veya en az iki kat
maliki katilmig ise say1 ve arsa payr bakimindan yarisi ile toplant1 ve karar alinabilmektedir. Bununa
birlikte kat malikleri kurulu toplanti yeter sayisina ulasmamis ise ilk toplanti giiniinden en ge¢ on giin
sonra ikinci toplanti yapilabilir. IMK madde 712p.

302 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 1998/5357 E., 1998/6652 K. 04.06.1998 T.; “Birden gok bagimsiz boliimii
olan kat maliki, kat malikleri kurulu toplantilarinda paydas ¢ogunlugu tarafindan tek kisi sayilir.” Pulak,
S. 448.

303 Gokalp, Serafettin: KMK ve Ilgili Mevzuat Yéneticinin E1 Kitab1, Ankara, 2017, s. 43.
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cogunlugu i¢in ise 12 pay oldugunu disiiniirsek 12/2=6+1=7 olmalidir. S6z konusu
ornekte kat malikleri kurulunun toplanti ve karar yeter sayilari paydas cogunlugu
acisinda 3, pay cogunlugu agisindan 7 olmahdir®®. Toplantiya katilan maliklerin hem
sayl hem de arsa pay1 ¢ogunlugu saglandiginda toplant1 yeter sayisinin saglandi kabul
edilecektir. Toplant1 yeter sayisina ulasildiginda bagimsiz bolim maliklerinden
bazilarmn toplantiy1 terk etmeleri toplant1 yeter sayisini etkilememektedir®. Kanunda
aranan toplant1 yeter sayisina ulasilmadan yapilan toplantilar ve alinan kararlar yargi

kararlar1 kapsaminda yok hiikmiindedir3®.

Klasik kat miilkiyeti agisindan; kat malikleri kurulunun toplanma ve karar yeter sayilari
toplu yapilar i¢in de kiyasen uygulama alani bulacaktir. Toplu yapilarda, blok kat
malikleri kurulu, blok kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yaridan bir fazlasi
ile toplanacaktir. Blok niteliginde olmayan kat malikleri kurulu yine ayn1 sekilde bu
maliklerin say1 ve arsa payr bakimmdan yaridan bir fazlasi ile toplanacaktir. Ada kat
malikleri kurulu, adada yer alan bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa payi
bakimindan yaridan bir fazlasi ile toplanacaktir. Toplu yap1 kat malikleri kurulu, toplu
yap1y1 olusturan kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan bir fazlasi ile
toplanacaktir. Ada kat malikleri kurulu ve toplu yapi kat malikleri kurulu, yonetim
planinda yer alacak bir diizenleme ile bu kurullarin ydnetim yetkisini temsilciler
kuruluna birakabilir. Boyle bir durumda; yoneticiler ve temsilcilerin temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayisi ve arsa payir bakimindan yaridan bir fazlasi ile toplanip, oy

coklugu ile karar almacaktir3%

. Konu ile ilgili bir Yargitay kararina baktigimizda;
“Mahkemece, yonetim planmm 63’inci maddesinin toplant1 yeter sayisini, 67’inci
maddesinin ise karar yeter sayisini diizenledigini, Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu

Olaganiistii Toplantisinda, 287 oyu temsilen kabul oyu verildigi ve bu saymm gerekli

304 Germeg, s. 751.

305 Pulak, s. 449.

306 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2011/11856 K. 2011/7989 E. ve 22/11/2011 T. ; “Anagayrimenkulde 35
boliim maliki bulunan bir yapida 18 kat malikinin toplantida bulunmasi gerekir. Oysa 10. maddenin
oylamas: ile toplantiya 17 kisinin katildig1 saptanmaktadir. Toplant1 yeter sayist bulunmadan yapilan
toplant1 ve alinan kararlar yok hiikmiindedir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2009/7270 K. 2009/7382 E.
17.09.2009 T.; “ 38 adet bagimsiz boliimiin bulundugu tasmmmazda, 9 malikin katihimriyla yeter sayi
saglanmadan toplant1 yapilmasi ve karar alinmasi yok hiikmiindedir.” Pulak, s. 451. Toplant1 yeter
sayisina ulasiimadan toplanti yapilmasi halinde uygulanacak yaptirm Oktem Cevik’e gére butlan
olacaktir. Bu gibi durumlarda kanunda belirtilen emredici hukuk kuralina uyulmadan bir karar alinmasi
so0z konusu olacaktir, bkz., s. 131.

307 Oktem Cevik, s. 126.
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olan 282 oyun lizerinde oldugu, toplanti ve karar yeter sayisinda bir eksiklik
bulunmadig1, s6z konusu toplu yapinimn, 563 bagimsiz béliimden olusan bir site oldugu,
282 oyun yonetim planinin 63 ve 67’inci maddelerinde belirtilen bagimsiz bolim
sayisinin yarisindan fazlasini ve salt ¢gogunlugunu temsil ettigi, kararlarin 287 oy ile
alinmis olup, gerek toplant1 yeter sayisi olan yarisindan fazla sart1 ve gerekse karar yeter
sayis1 olan salt gogunluk sartinin yerine getirildigi goriilmiistiir.”3%® Goriildiigii iizere;
toplu yapr temsilciler kurulunun toplanabilmesi ic¢in, temsilcilerin temsil ettikleri
bagimsiz boliimlerin, say1 ve arsa payr bakimindan yaridan bir fazlasmi olusturmalari,
karar yeter sayis1 bakimindan; temsilcilerin temsil ettikleri boliimlerin oy gogunlugunun
saglanmas1 gerekmektedir. KMK madde 69/2°de ada temsilciler kurulunda yoneticiler
ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina
sahip oldugu diizenlenmistir. Ayn1 kanunun 69/3 maddesinde, toplu yap1 temsilciler
kurulunda, bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim

say1s1 kadar oy hakkina sahip oldugu diizenlenmistir.

Toplu yapilar acisindan iizerinde durulmasi gereken bir diger husus; toplu yapi
blnyesinde yer alan kurullarin, toplant1 ve karar yeter sayisina ulasarak, kendi gérev ve
yetki alanlar1 disinda karar almalar1 halinde, bu kararlarin gegerli olup olmayacagi
noktasmdadir. Oncelikle; toplu yapiy1 olusturan kurullarin gérev ve yetkileri kanunda
sayllmistir. Kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olmadan yonetim planinda, toplu
yap1 kurullarmin goérev ve yetkiler tanimlanabilir. Yonetim plani ile kurullara; kanunen
sayilt alanlar disinda, karar alma yetkisi taninmis olabilir. Boyle bir durumda; her kurul,
yonetim planinda belirtilen gorev ve yetkiler kapsaminda karar alabilecektir. Sorun;
kurullarda, yetki asim1 yapilnus ve karar alinmus ise ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin; blok
kat malikleri kurulunun yetkisinde olan bir konuda hem blok kat malikleri kurulunun
hem de toplu yapr kat malikleri kurulunun karar aldigini diisiinelim. Konu blok kat
malikleri kurulunun yetki alanma girdigi i¢in blok kat maliklerinin aldig1 karar gegerli
olacak ve toplu yap1 kat malikleri kurulu, yetki alanina girmeyen bir konuda karar aldig1

icin alian karar, yok hiikmiinde olacaktir®®.

308 Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/971 E., 2018/202 K. ve 17/01/2018 T. https://karararama.yargitay
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 18.09.2020.
309 Oktem Cevik, s. 132.
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KMK madde 30 kapsaminda; ilk toplantinin, toplant1 yeter sayisinin saglanamamasi
nedeniyle, yapilamamasi halinde ikinci toplantinin en ge¢ on bes giin sonra yapilacagi
diizenlenmis ve bu toplantida karar yeter sayisinin katilanlarin salt ¢ogunlugu ile
alinacag hiikiim altma almmustir3'. Ikinci toplantida, toplanti yeter sayis1 diizenlemesi
yapilmamistir®*!, Sadece karar yeter sayisinin katilanlarin salt cogunlugu ile alinacagi
hiikkiim altina alinmistir. Burada; bizim de katildigimiz goriise gore kanun kapsaminda,
ikinci toplanti i¢in her ne kadar toplanti yeter sayis1 aranmamis olsa da bu saymin karar
yeter sayisma ulagsmasi acisndan en az ii¢c olmas1 gerektigidir. Ikinci toplant1 i¢in
toplant1 yeter sayisinin en az li¢ii bulmas1 gerekmektedir. Bir veya iki kisinin katilimi
durumlarinda; saglikli bir sekilde salt ¢ogunluk olusumu i¢in yaridan bir fazla hesabi

kurulamayacaktir®?,

310 Salt gogunluk; oylamaya katilanlarm, yaridan bir fazlas1 ile saglanan gogunluktur. Salt gogunluk
acisindan, ¢ift sayilar bir sorun teskil etmemektedir. Ornegin; bir toplantida 100 katilime1 var ise yaridan
bir fazla olan, 51 kisinin oyu ile salt ¢ogunluk saglanacaktir. Tek sayilar agisindan, goriis ayriligi
mevcuttur. Buna gore; bir toplantida 99 katilimer var ise yaris1 49,5 olacaktir, yaridan bir fazlasi esas
alindiginda yaris1 49,5 ise bir fazlasi 50,5 olup 51 oy ile salt cogunluk gergeklesecektir. Genel kabul
goren ve bizim de katildigimiz goriis ise tekli sayilarda ¢ikan buguklu sayinin tam sayiya tamamlanmis
halinin salt cogunlugu sagladigi gorisiidiir. 99 katilimeimin yer aldigi bir toplantida salt ¢gogunluk igin
99/2, 49,5 bu saymin tam saylya tamamlanmis hali 50 olacak ve bu say1 salt cogunlugu saglayacaktir. Salt
cogunluk kavramma detayli bilgi icin bkz. Keskinsoy, Omer /Erdil, Kiirsat: Salt Cogunluk Kavramimdan
Ne Anlasilmast Gerektigi Uzerine, TBB Dergisi, 2010, S .87, s. 434-441.

311 Konu ile ilgili olarak Yargitay Kararlarma baktifimizda; “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'mmn 30.
maddesine gore kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimmdan yarisindan fazlasi ile
toplanir ve oy ¢oklugu ile karar verir. Yeter sayinin saglanamamasi nedeni ile ilk toplantinin
yapilamamasi halinde, ikinci toplanti en gec 15 giin iginde yapilir. Bu ikinci toplantida aranan karar yeter
sayist katilanlarm salt ¢ogunlugudur. Bunun disinda kanunda yeter sayi igin ayrica konulmus olan
hiikiimler saklhidir. Ayn1 Yasanin 34. maddesinin 4. fikrasina gore de yonetici ve denetici secimi kat
maliklerinin hem say1 hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugunun karari ile atanir. Somut olayda iptali
istenen 23.01.2012 tarihli toplant1 ikinci toplanti olup, toplanti yeter sayisi aranmaz.” (Yargitay 18.
Hukuk Dairesi 2015/7312 E., 2016/4200 K. ve 10/03/2016) Bir diger kararda; “KMK’nin, 30.maddesinin
son fikrasi uyarinca toplanti yeter sayisina bakilmaksizin yapilan ikinci toplantida da aranmaktadir. Bagka
bir sdyleyisle, toplanti yeter sayisi aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisinda,
katilanlarin ¢gogunlugunun oylari ile genel idari konularda karar almabilir.” (Yargitay 20. Hukuk Dairesi
2019/2330 E., 2019/3558 K. ve 21/05/2019 T. ) Bir baska ayni1 yonde karar; “Dava konusu sitede 190
bagimsiz boliim bulundugu, iptali istenen kat malikleri kurulu toplantisinin ikinci toplanti olup asaleten
ve vekaleten 49 kisinin katildigi, 32 kisinin kabul oyuyla yonetim ve denetim kurulunun sec¢iminin
yapildigr anlagilmaktadir. Yukarida agiklanan yonetim planinin 2. ve 10. maddeleri geregince
uyusmazlikta uygulanmasi gereken KMK’nin yonetici ve denetci atanmasiyla ilgili 34 ve 41.
maddelerinde, bu atamalarin kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan g¢ogunlugunun oyu ile
yapilmasi gerektigi hiikkme baglanmig, emredici nitelikte olan bu hiikiimlerin uygulanmast KMK’nimn 30.
maddesinin son fikrasi uyarinca toplanti yeter sayisina bakilmaksizin yapilan ikinci toplantida da
aranmaktadir. Bagka bir sdyleyisle, toplant1 yeter sayisi aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu
toplantisinda, katilanlarin ¢ogunlugunun oylari ile genel idari konularda karar alinabilir ise de, yonetici ve
denetci secimiyle ilgili karar alinamaz. ( Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/1238 E., 2018/2561 K. ve
34/04/2018 T. ) https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ . E.T.15.08.2020.
312 Sengiil, s. 526.
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KMK madde 30 hem olagan hem de olaganiistii toplantilar bakimindan gegerlidir. S6z
konusu madde; ilk toplantinin, toplanti yeter sayisinin saglanamamasi nedeniyle
yapilamamasi halinde ikinci toplantinmn yapilmasini amaglamistir. Bu hitkmiin amaci,
kat malikleri kurulunun (toplu yapilar uygulamasi agisindan toplu yapilar kurullarinin)
toplant1 yapabilmesi ve karar almasin1 saglamaktir®!3, Isvigre kat miilkiyeti hukukunda,
kat malikleri kurulu, toplam arsa pay1 oranmimn yarisina sahip malikler ile tim kat
maliklerinin yaris1 veya her haliikarda en az iki kat malikinin hazir bulunmas: yahut
temsil edilmesi ile toplanir. Kat malikleri toplant1 yeter sayisina ulasamamaigslar ise, ilk
toplant1 giiniinden en ge¢ on giin sonra ikinci toplant1 yapilir. Ikinci toplant, kat

maliklerinin iicte biri ile toplanir ve katilanlarin yaridan bir fazlasi ile karar alir34,

3.1.5. Kurul Toplantilarinda Oya Katilma

Toplu yapilar dahilinde yer alan kat malikleri kurullarinin kanunun 30’uncu
maddesindeki usullere uyarak toplanmasinin ardindan; malikler yahut vekalet ile katilim
saglayanlar QOriisiilen kararlarla ilgili oy kullanacaktir. Kat maliklerinin kurullara
katilma ve kararlar1 oylama konusundaki hak ve yetkileri KMK madde 31°de
diizenlenmistir. Her kat maliki, arsa pay1 oranma bakilmaksizin, bir oy hakkina sahiptir,
kat malikinin sahip oldugu bagimsiz boliime ait arsa paymin ¢ok ya da az olmasi, kat
malikinin oy hakkmm artmasi ya da azalmasi sonucunu dogurmaz®®. KMK madde 74
kapsaminda, kanunda yer alan hikimlerin toplu yapilar hakkinda da aynen veya
kiyasen uygulanacagi ifade edilmis olup, bu hiikmii aklimizda tutarak ayni kanun
madde 31’de diizenlenen oya katilim hakkini da toplu yapilar hiikiimleri agisindan
uygulamaktayiz. Soyle ki; toplu yapilara ait tiim kurullarda; her kat maliklerinin bir oy
hakk1 vardir. KMK, madde 31/2 anagayrimenkulde; birden fazla bagimsiz bolumi olan
kat malikinin, her bagimsiz bolim i¢in ayr1 bir oy hakkma sahip olacagini
diizenlemistir. Kat malikinin, sahip oldugu bagimsiz boliim sayist ne kadar ¢ok olsa da
toplamda oy sayis1 biitiin oylarmn ii¢te de birinden fazla olamaz ve oy hesab1 yapilirken
kesirler g6z Online alinmaz. Bu diizenleme getirilirken yapilmak istenen; birden fazla

bagimsiz boliime malik olan kisinin anagayriimenkuliin yonetiminde tek basma s6z

313 Pulak, s. 449.

314 IMK madde 712p. https://mww.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245 233/en#art_712_p. E.T.
08.12.2021.

315 pylak, s. 453.
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sahibi olmasmin Oniine gegilerek, diger bagimsiz bolim maliklerinin haklarini
korumaktir. KMK madde 31’in devaminda, bir bagimsiz bolimun birden fazla maliki
olmas1 durumunda paydaslarin, iclerinden birine vekalet vermesi hakki diizenlenmistir.
Vekaleti alan kisi, paydaslar1 kat malikleri toplantilarinda temsil edecektir. Kat
maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanuni temsilcisi temsil edebilecektir. Almacak
karar, dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki, toplantilarda hazir bulunabilir
ancak yapilan oylamaya katilamayacaktir. Hakkinda yapilacak oylamaya katilamayan
kat maliki, toplant1 yeter sayisinda, sayiya dahil olacaktir. Kat maliklerinden her biri
oyununu vekil araciligi ile kullanabilir ancak vekil ile temsil ve oy kullanmada bir
smirlandirilmaya gidilerek bir kisinin oy sayisinin yiizde besinden fazlasini temsil
etmek Uzere vekil secilemeyecegi hiikiim altina alinmistir. S6z konusu hiikiim ile bir
kisinin ¢ok fazla sayida oy kullanmasinin oniine gecilmek istenmistir®®. Maddenin
devaminda; kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi taginmazlarda bir kiginin en
fazla iki kisiye vekalet edebilecegi hiikiim altma alimmustir. Toplu yapilar agisindan
uygulanacak kurallarin niteligine uygun diistiigii hallerde kat miilkiyeti hiikiimleri
acisindan kiyasen uygulanacagini daha once de belirtmistik. Burada ada temsilciler
kurulu ve kat malikleri kurullar1 agisindan bir inceleme yaptigimizda; KMK madde 69/2
son climlede; “Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler,” hiikkmii mevcuttur.
KMK madde 69/3; “Toplu yap1 temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler,”
dizenlemesi mevcuttur. KMK’nin 31’inci maddesinin 5711 sayili kanun ile degisen son
maddesi kapsaminda; bir kiginin oy sayisinin yiizde besinden fazlasin1 kullanmak (izere
vekil secilemeyecegi ve kirk ya da daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda,
bir kiginin en fazla iki kisiye vekil olacagi diizenlenmistir. Burada, ada temsilciler
kurulunda yahut toplu yap1 temsilciler kurulunda yer alan yonetici veya temsilciler igin
KMK madde 31 kapsamindaki smirlamalar uygulanmayacaktr. KMK madde 69’da;

toplu yapilarin mahiyeti geregi Ozel bir diizenleme yapilmig, ada ve toplu yapi

316 By madde ile getirilen kisitlamanin amaci; bir kisinin ¢ok sayida vekalet ile islem yapmasmm hak
suistimallere yol agacagi diisiiniilmils ve apartman yoneticiliginin adeta meslek haline getirildiginin
belirtilmesi sureti ile bunlarin 6nlenmesinin amaglandigi Adalet Komisyonu raporunda ifade edilmistir.
Yilmaz, Orhan: KMK’da Yapilan Degisiklikler, istanbul Barosu Dergisi, 2008, C.82, S. Kat Miilkiyeti
Degisiklikler, s. 25.
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temsilciler kurulunda yer alan yoneticiler ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri

bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkma sahip olduklar1 hiikiim altina almmustir3’,

3.1.6. Kurullarda Alinacak Kararlarin Niteligine Gore Toplant1 ve Karar Yeter Sayilar1

3.1.6.1. Basit Oy Coklugu Gerektiren Yonetim isleri

Klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi toplu yapilarda da kanunun nitelikli oy ¢oklugunu
aramadig1 durumlarda kararlar, KMK madde 30 kapsaminda; toplantiya katilanlarin oy
coklugu ile almir. Burada bahsi gecen oy ¢oklugu; basit oy ¢oklugu olan, toplantiya
katilanlardan yaridan bir fazlasinin oyunun, karar alinmasi bakimindan yeterli oldugu

oy coklugudur3?e,

Kat malikleri kurullarmin, ilk toplantilarini yapilabilmesi icin KMK madde 30/1’de
aranan toplant1 yeter sayisi; kat maliklerinin say1 ve arsa paylr bakimindan yaridan bir
fazlasidir. Belirtilen toplant1 yeter sayisi elde edilmis ise karar yeter sayisi i¢in ayrica
nitelikli ¢ogunlugun oOngoriilmedigi haller i¢in, toplantiya katilanlarin yaridan bir
fazlasinin oyu yeterli olacaktir. Karar yeter sayisi i¢in ayrica bir diizenlemenin
yapilmadigi durumlar igin arsa payr bakimindan da cogunluk aranmayacaktir. Ilk
toplantida toplant1 yeter sayisina ulasilmamasi halinde ikinci toplant1 i¢in artik say1 ve
arsa payl bakimmdan ¢ogunluk aranmadan toplant1 gerceklestirilecektir 31° . Ikinci
toplant1 agisindan, karar yeter sayisi olan salt cogunlugun saglanabilmesi i¢in en az ii¢

kisinin toplantilarda yer almas1 gerekmektedir.

KMK kapsaminda hangi kararlarin basit ¢ogunlukla alinacagi tek tek sayilmamustir.
Kanunun 29 ve 30’uncu maddesi birlikte degerlendirildiginde, olagan yonetim isleri igin
basit ¢ogunlugun yeterli oldugu goriilmektedir. Kanunun 30’uncu maddesinin son
fikrasinda “yeter sayr igin ayrica konulmus hiikiimler saklidir” ibaresi ile nitelikli
cogunluk gereken yahut oybirligi gereken haller i¢in ayrica diizenleme yapilacag ifade

edilmistir. Kanunda; karar almabilesi i¢in nitelikli ¢ogunluk yahut oybirligi aranan

317 Oktem Cevik, s. 136.
318 Germeg, s. 752; Oktem Cevik, s. 136; Sengiil, s. 528.
319 Sengiil, s. 592.
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durumlarda, bu sekilde karar almmasi emredici niteliktedir. Yonetim planinda yer
alacak Dbir hikium ile karar yeter sayisi kapsaminda, nitelikli ¢ogunluk aranan bir
durumda, basit ¢ogunluk ile karar alinamayacaktir. Kanaatimizce, tam tersi durumda;
basit gogunluk gerektiren igler bakimindan yonetim planinda agik¢a belirtmek sureti ile

bu kararlarin oybirligi veya nitelikli cogunlukla alinmas1 kararlastirilabilir.

Toplu yapilarda da ayni klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi, toplu yap: kurullarinda
yani blok kat malikleri kurulu, blok niteligi tasimayan yapilar kat malikleri kurulu, ada
kat malikleri kurulu, toplu yapir kat malikleri kurulunda, kanunda ayr1 bir dizenleme
gerektirmeyen igler bakimindan basit cogunluk yeterli olacaktir. Toplu yapiya ait olagan
yonetim isleri icin kat malikleri toplantisina katilanlarin oy coklugu yeterli olacaktir.
KMK’nin 69/2 ve 3’lincii fikralarinda yer alan; ada temsilciler kurulu ve toplu yapi
temsilciler kurullar1 i¢in ise ayni sekilde olagan yonetim igleri ve kanunda yahut
yonetim planinda ayr1 bir diizenleme yapilmamis islerde; basit cogunlukla karar
alinmasi yeterli olacaktir. Burada, temsilciler kurulunda bizzat tiim maliklerin olmadig:
kat maliklerini temsilen, temsilcilerin yer aldiginin unutulmamasi gerekmektedir. Bu
sebeple, ada temsilciler kurulunda yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler. Ayni sekilde toplu yap1
temsilciler kurulunda da yer alan yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler. Bu dogrultuda gerek ada
temsilciler kurulunda gerekse toplu yap1 temsilciler kurulunda olagan yonetim isleri ile
ilgili ve kanunda bagkaca bir diizenleme bulunmayan haller ile yonetim planinda ayr1 bir
karar esasinin belirtilmedigi islerde temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim

sayismnin oy coklugu ile karar alabileceklerdir®%°,

3.1.6.2. Nitelikli Oy Coklugu Gerektiren Yonetim Isleri
KMK kapsaminda baz1 islerin digerlerine gére daha 6nemli olmasi ve tlizerinde daha ¢ok

diisliniilmesi amaciyla basit ¢ogunluk yeterli goriilmemis ve nitelikli ¢ogunluk

aranmigtir. Bu husus iki sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. KMK kapsaminda nitelikli

320 Oktem Cevik, s. 139.
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cogunluk, say1r ve arsa payi bakimindan ¢ogunluk ve beste dort cogunluk ile karar

alinmasi anlamina gelmektedir.

3.1.6.2.1. ikili Cogunluk Gerektiren Y06netim Isleri

KMK’da diizenlenen ve ikili gogunluk olarak kabul edilen; say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu
ile alinacak kararlar isbu kanunda sayilmistir. Kanunun ikili ¢ogunluk aradigi yonetim
isleri, basit cogunluk ile karar alinmasina yonelik yonetim islerinden, biraz daha 6nemli
olup tim kat maliklerini ilgilendirmektedir. KMK’da say1 ve arsa payi bakimindan
cogunlugun arandig: isler bakimindan herhangi bir toplanti1 yeter sayis1 diizenlemesi yer
almamaktadir. Kanunun nitelikli gogunluk aradig: her kararda, tiim kat maliklerinin say1
ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugun, olumlu oyunu gerekmektedir. Soyle ki; toplantiya
tiim kat malikleri katilmis ise say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlukla karar alinmasi
miimkiin olacaktir. Bununla birlikte, toplantiya tiim kat malikleri degil de say1 ve arsa
pay1 bakimidan ¢ogunluk katilmis ise karar alinabilmesi i¢in katilanlarin tumadnin oy

321 lk toplantida, toplant1 yeter sayisinin saglanamamasi halinde

birligi gerekecektir
ikinci toplant1 yapilacak ise ikinci toplantida alinacak kararlar agisindan yine nitelikli
cogunluk gerekecektir. Ikinci toplantida; karar yeter sayismin, katilanlarin salt
cogunlugu oldugunu diizenleyen KMK madde 30/2, nitelikli ¢ogunluk gerektiren

2

yonetim islerinde uygulanamayacaktir 322 . Birinci ve ikinci toplantida; nitelikli

cogunlugun aranmadigi, basit cogunluk ile karar alinabilecek isler bakimindan

goriisiilen diger hususlar yoniinden karar alinabilecektir3?®,

Kanunun say1 ve arsa payr yoniinden ikili cogunluk aradigi durumlarda bu hususun
toplu yapilar agisindan uygulanmasi konusunda agiklama gerekmektedir. Soyle ki, tek
parsel toplu yapi uygulamalarinda, karar yeter sayisi olan ikili cogunlugu saglama
acisindan herhangi bir olumsuzluk meydana gelmemektedir ama birden fazla parseli
ilgilendiren toplu yap1 kurullarinda say1 ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugun nasil
saglanacagi hususuna, kanun kapsaminda yer verilmis degildir. Birden fazla parseli

ilgilendiren ve parseller acisindan ortak karar alinmasi gereken yonetim islerinde, arsa

321 Sengiil, s. 530.
322 Sengiil, s. 531; Oktem Cevik, s. 140.
323 pulak, s. 512.
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paymin, payda oranlar1 birbirini tutmadiginda sorunlar dogabilir. Bizim de katildigimiz
goriise gore birden fazla parseli ilgilendiren ve farkli paydaya sahip toplu yapi
kurullarinda arsa payina dayali ¢ogunluk aramaktan ziyade, sayisal ¢ogunluga yer

verilmesi ile bu husustaki sorun goziilecektir3?4,

3.1.6.2.1.1. YOnetici Atanmasi

Yukarida belirtildigi gibi kanunda, ikili ¢ogunluk ile karar alinmasini gerektiren isler
tek tek sayma usuli ile belirlenmistir. KMK madde 34/4°de; “YOnetici, kat maliklerinin
hem sayr hem de arsa payi c¢ogunlugu tarafindan atanir.” hikmi mevcuttur. Kat
malikleri tarafindan; anagayrimenkuliin yonetimi igin kendi aralarindan veya disaridan
sececekleri bir kimseye veya ti¢ kisilik bir kurula yonetim yetkisi verilebilir. Kendisine
yonetim yetkisi verilen kisiye yonetici, kurula da ydnetim kurulu denir3®. Yonetici
yahut yonetim kurulu atanirken oncelikle yonetim planindaki hiikiimler g6z onlne
almmalidir. Yonetim planinda tek bir kiginin yonetici atanacagi diizenlenmis ise birden
fazla yonetici atanamaz. Yonetim planinda, yonetim kurulu ongdriilmiis ise tek bir
yonetici atanamaz. Yonetim planinda, disaridan yonetici atanacagi kabul edilmis ise kat
malikleri arasindan yonetici secilemez yahut kat maliklerinin sira ile yonetici olmalar1
kabul edilmis ise disaridan yonetici atanamaz3?®. Kat maliklerinin sira ile yonetici

olmalarmin diizenlendigi durumda, siras1 gelmesine karsm yoneticiligi kabul etmeyen

324 Detayh bilgi icin bkz. Sengiil, s. 532.

325 Yoénetim kurulunun kurulmas: igin belirtilen kisi sayist emredici bir hiikiim miidiir yoksa aksi
kararlastirabilir nitelikte midir? Bu konu tizerinde tartigmalar mevcuttur. Pulak’a gére; yonetim kurulunun
ii¢ kisiden olusmasi, kanunun emredici hiikiimlerindendir. Bu dogrultuda daha az veya daha ¢ok sayida
kiginin yonetim kurulunda gorevlendirilmesi olanagi bulunmamaktadir. Bkz. Pulak,s. 511. Bizim de
katildigimiz diger goriise gore; buradaki kisi sayisi, yonetim kurulunun en az kag kisiden olugsmasi ile
ilgilidir, yonetim kurulu en az iic kisi veya iicten daha fazla sayida kisiden olusabilir. Oktem Cevik, s.194.
Ayn1 yonde, Sengiil, s. 591. Ulusen, Muhammed: Apartman ve Site Yo6netiminden Dogan Hukuki
Sorumluluk, Ankara, 2. Baski, 2020, s. 117. Dolayistyla yonetim kurulunun ii¢ kisiden olusmasi emredici
nitelikte degildir. Yonetim kurulu iiyelerinin iicten fazla sayida segilecegi durumlarda kisi sayisi, karar
almabilmesi i¢in yine tekli sayilarda olmalidir. Yoénetim kurulundaki is boliimiinii kurul iyeleri kendi
aralarinda belirleyebilecekleri gibi kat malikleri kurulu da belirleyebilir.

326 Kat malikleri, yonetim sirketini yonetici olarak atayabilirler. Yonetim sirketleri, yonetici aday1 olarak;
kat malikleri kurulunda/ toplu yap: temsilciler kurulunda oylama ile secilirler. Segilen yonetici ile
yonetim sirketi arasinda yonetim hizmetleri sézlesmesi imzalanarak hizmet satin almmmasi halinde ilgili
sirket yonetici sifatina sahip olamayacaktir. Sozlesmeyle kendisine yiiklenen olagan islerin idaresinden
sorumlu  mudir gibi  faaliyet goOsterecektir. Yonetim Sirketi, dogrudan Yonetici olarak
secilmisse/atanmissa, ancak o zaman taraf sifati s6z konusu olabilir. Bkz. Kisacik, Seref/Kaya, Ozlem:
Kat Miilkiyeti Hukukuna Gére Yoneticinin Taraf Sifati, istanbul Barosu Dergisi, 2020, C. 94, S.3, s. 91.
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kat maliki oldugunda, KMK madde 33 kapsaminda hakimin miidahalesi istenebilir®?’.

Bunun gibi yonetim planinda; yoneticinin sadece kat malikleri arasindan segilecegi

kararlastirilmis ancak segim yapilamiyor ise yine KMK madde 33’e basvurulacaktir?®,

KMK madde 34/2 kapsaminda; anagayrimenkuliilde sekiz veya daha fazla bagimsiz
bolumi  varsa  yoOnetici atanmasinin = zorunlu oldugu  hilkmii  mevcuttur.
Anagayrimenkuliin tim bagimsiz bolimleri bir kisinin miilkiyetinde ise bu malik
kanunen yonetici durumundadir. Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik
toplantisinda yeniden atanir, eski yOnetici tekrar atanabilir. Toplu yapilarda kat
malikleri kurullarinin toplanmasi yonetim planinda aksine bir diizenleme yoksa iki yilda
bir gerceklesecegi icin KMK madde 34 kiyasen uygulanir. Toplu yapilarda kat malikleri
kurullarinin toplant1 zamani, en ge¢ iki yilda bir defadan az olmamak iizere ikinci
takvim yilinin ilk aymda toplanir. Bu kapsamda yonetim planinda; aksine bir diizenleme

olmadikca toplu yapilarda yoneticiler iki y1l i¢in atanur.

KMK madde 34/6 kapsaminda; “Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde
anlasamaz veya toplanip bir yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin
sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin miiracaati iizerine ve miimkiinse digerleri
de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yOnetici atanir. Bu y0Onetici, aynen Kkat
maliklerince atanan yoneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine kars1 sorumlu olur.”
KMK madde 34/7; “Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu atanma {izerinden alt1 ay
gecmedikce, kat malikleri kurulunca degistirilemez ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu
atamig olan sulh mahkemesi, degistirmeye miisaade edebilir.” Devaminda “YOnetici
atanirken kendisiyle yapilan s6zlesmede, teminat gostermesi sart edilebilir; s6zlesmede
boyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri kurulu,
yoneticiden teminat godstermesini isteyebilir.” Ayni maddenin son fikrasinda ise
“Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin kapis1 yahut
girisinde bir yere gerceve icinde asilmasi mecburidir. Bu yapilmaz ise ydnetici yahut
yonetim kurulu Gyelerinden her birine ilgilinin sulh hukuk mahkemesine basvurmasi

lizerine idari para cezasi kesilebilecektir.” diizenlemesi mevcuttur. Bu madde

327 Tam tersi durumda yani; ydnetim planinda, sira ile yénetici olma diizenlemesi yok ise higbir kat maliki
yonetici olmaya zorlanamaz. Reisoglu, Uygulamada Kat Mulkiyeti, s. 96.
328 Germeg, 5.917. Ulusen, s. 121.
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kapsaminda yer alan fikralar KMK’nin kiyasen uygulanmasi ilkesi geregince toplu yap1

kurullarina bagh yoneticiler agisindan da uygulanabilecektir.

Yoneticinin atanmasina iligkin karar sayisi, yukarida da belirtildigi gibi Kanunun 34/4
maddesinde yer aldig1 iizere ikili ¢ogunluktur®?®. Yonetici atanmasi hususunda ikili
cogunlugun aranmasi, kanunen bir zorunluluk olup yonetim plani ile bu husus
degistirilemez>*°. Yénetici atamasi yapilan kat malikleri kurulunun toplantisinin birinci
veya ikinci toplant1 olmasi bir degisiklik gostermeyip iki toplantida da ayni sekilde tiim
kat maliklerinin say1 ve arsa payir bakimindan ikili ¢ogunlugu gerekmektedir. Birinci
toplantida toplant1 yeter sayisi saglanamadigi takdirde, toplant1 yeter sayis1 aranmadan
yapilacak ikinci toplantida, say1 ve arsa payi bakimindan ¢ogunluk saglanamaz ise
yOnetici atamasi yapilamayacak ancak ikili ¢ogunlugun aranmadigi diger hususlarda
karar almabilecektir. Buradan klasik kat miilkiyetinde yonetici atanmasi i¢in tiim kat

maliklerinin sagladig: ikili gogunlugun arandig1 goriilmektedir33?,

Toplu yapilar ile ilgili olarak diizenlemelere baktigimizda ayni kanunun 71’inci
maddesinde; yonetim planinda baska sekilde diizenleme olmadikga, blok kat malikleri

kurulu blok i¢in, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat malikleri

329 Yonetici atanmast konusunda kanunda aranan ikili ¢ogunluk sartmm saglanamamasi hususunda
elestiriler igin bkz. Can, Saffet: Kat Miilkiyeti Yasasinda Yapilan Ve Yapilmasi Gereken Degisiklikler
Uzerine, TBBD, S.77, 2008, s. 345.

330 Bu konuda bir Yargitay Kararina baktigimizda; “Kat maliklerinin sayica ve arsa payr bakimmdan
yarisindan bir fazlasmm oyu olmadik¢a yonetici segilemez. Ornegin on daireli bir apartmanda say
cogunlugu yaridan bir fazla altidir. Her bagimsiz boliim ayr1 bir kisiye ait olsa da en az alti kisinin oyu
olmadan yonetici secilemez. Diger yonden yonetici se¢imi igin arsa payr bakimmdan ¢ogunluk sarttir. Bu
durumda yoénetici se¢imindeki ¢ogunluk iki kosulu birden kapsamaktadir. Bu iki kosuldan biri saglanmaz
ise yoOnetici atanamayacaktir.” Bkz. Odyakmaz, Nevzat: Uygulamali Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta
Yayinlari, istanbul, 2008. s.57. Ulusen, s. 116.

331 Konuya iligkin bir Yargitay Kararma baktigimizda; “ Dosyada bulunan bilgi ve belgelere gore, dava
konusu sitede 96 bagimsiz bolim bulundugu, iptali istenen kat malikleri kurulu toplantisinin ikinci
toplanti olup toplantiya 11 asil ve 24 vekaleten olmak iizere toplam 35 bagimsiz boliim malikinin katildigt
anlagilmigtir. KMK’nin yonetici ve denetci atanmasiyla ilgili 34 ve 41. maddelerinde, bu atamalarin kat
maliklerinin say1 ve arsa payl bakimindan ¢ogunlugunun oyu ile yapilmast gerektigi hiikme baglanmis,
emredici nitelikte olan bu hiikiimlerin uygulanmasit KMK’nin 30.maddesinin son fikrasi uyarinca toplanti
yeter sayisina bakilmaksizin yapilan ikinci toplantida da aranmaktadir. Baska bir séyleyisle, toplant1 yeter
sayis1 aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisinda, katilanlarin ¢ogunlugunun oylart ile
genel idari konularda karar alinabilir ise de yonetici ve denetgi segimiyle ilgili karar alinamayacagindan;
mahkemece, Kanunun 34 ve 41. maddelerinde yazili ¢ogunluk saglanmadan alinan yonetici ve denetgi
secimiyle ilgili kararlarin iptaline karar verilmesi yerine, alinan kararlarin iptal edilmesini gerektirecek bir
sebebin bulunmadig1 gerekgesiyle agilan davanin reddi dogru goriilmemistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi,
2019/2330 E., 2019/3558 K. wve 21/05/2019 T. https://karararama.yargitay.gov.t/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 19.05.2020.
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kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler icin yonetici atarlar332. Toplu yap: temsilciler
kurulu da toplu yapidaki tiim ortak yap1 yer ve tesisler i¢in yonetici atar. Goriildigii
iizere toplu yapilar acisindan ii¢ durumda ydnetici se¢imi yapilabilmektedir. ilki, blok
kat malikleri blok yoneticisini se¢cmektedir. Blok niteliginde olmayan yapilar i¢in ise bu
parselde yer alan kat malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in yonetici
atamas1 yapmaktadirlar. Toplu yapidaki tiim ortak yer ve tesisler i¢in ise toplu yapi
temsilciler kurulu, yonetici se¢mektedir. Goriildiigii izere KMK’nin 71’inci maddesi,
“yonetim planinda baska tiirli bir diizenleme olmadikga” ibaresi ile bu hikmin
emredici nitelikte olmadigmi belirtmistir. Blok niteliginde olmayan yapilar, kendilerine
ozgiilenen ortak yap1 yer ve tesisleri olmasa dahi yonetici atayabilirler. Ilgili maddede,
adanin ortak yer ve tesisleri i¢cin yOnetici atanacagma iligkin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Kanaatimizce bu hususta emredici bir hiikiim bulunmamasi sebebiyle
yonetim plani ile adanin ortak yer ve tesisleri i¢in yOnetici atamasi yapilabilecektir.
Toplu yapilarda, yonetim planinda blok yOneticisi se¢imi yapilmayacagi yoniinde bir
diizenleme yapilabilir. Toplu yap1 yOnetimi acgisindan diisiiniildiigiinde, yOnetim
planinda; toplu yap1 yOneticisinin (yonetim kurulunun) yer almayacagi hiikiim altina
almmis olsa dahi kanaatimizce, bu hiikiim gegerli olmayacaktir. Toplu yapilarin
mahiyeti ve kurulus amaci geregi bir iist Orgiitlenme, mutlaka yer almalidir. Bu
kapsamda; bloklar i¢in yonetici se¢imi yapilmasa dahi, toplu yap1 yonetimi mutlaka var

olmalidir®®,

332 Burada kanunda yer alan hiikmiin zit anlamiyla yorumlanmas: halinde, blok niteligine sahip olmayan
yapilarda, kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesis bulunmamasi halinde yonetici atayamayacaklardir.
Birden fazla parselden olusan adanin ortak yer ve tesisi bulunsa dahi kanun hiikkmiinde yer almadig i¢in
yOnetici atayamayacaktir. Kanunun 71. maddesinin ilk climlesinden yer aldig1 sekilde yonetim planinda
bagka tiirlii bir diizenleme yapilabilmektedir. Yonetim planinda yapilacak baska bir diizenleme ile blok
niteliginde bulunmayan yapilar agisindan kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesis bulunmamasi halinde
yahut birden ¢ok parselden olusan adalar s6z konusu oldugunda yonetici atanacagi diizenlenebilir.
Yonetim planinda bagka tiirlii bir diizenleme bulunmadikca ibaresi blok yapilarda yahut toplu yapi
yOnetimi i¢in ydnetici atanmayacagi seklinde yorumlanmamalidir. Pulak, s. 705.

333 Konu ile ilgili bir Yargitay kararina baktigimizda; “Birden fazla blok veya yapidan olusan kat irtifakh
veya kat miilkiyetli taginmazlarda her bir blok veya yapmnin salt kendisini ilgilendiren sorunlarin
¢oziimiinde o blok veya yapida yer alan bagimsiz boliim maliklerinin bir araya gelmesi ve o sorunla ilgili
karar alip uygulamasi miimkiin ise de, bu olanak anagayrimenkulin tiimii i¢in tek bir yonetici atanmasi
gerekliligini ortadan kaldirmaz. Dava konusu olayda kat maliklerinin, 62 bagimsiz bdlimden olusan
anagayrimenkuli tiimi i¢in tek bir yonetici segme hususunda bir iglem yapmadiklari, yonetimi 2001
yilindan itibaren fiilen iki ayr1 site olarak yiiriittiikleri anlasildigindan, mahkemece davaci tarafin yonetici
atamasi yapilmasina iligkin istemi dikkate alinarak bu konudaki tiim deliller toplanip kosullar1 bulundugu
takdirde KMK 34. maddesi uyarinca iki bloktan olusan anagayrimenkula yonetici atanmasma karar
verilmesi gerektiginin dikkate alinmamasi dogru goriilmemistir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2009/1747
E., 2009/8197 K. ve 12.10.2009 T. Inal, Nihat: Apartman Site Toplu Konut Devremiilk Y&netimi,
Ankara, Seckin Yaymlari, 5. Baski, 2020, s. 508.
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Blok kat maliklerince, blok yoneticisi, blokta yer alan kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
bakimindan ¢cogunlugu ile secilir. Ayni1 sekilde blok niteliginde olmayan yapilarin ortak
yer ve tesisleri igin yonetici, s6z konusu yapilarda yer alan kat maliklerinin say1 ve arsa
payt ¢ogunlugu ile secilir. Goriildigli iizere gerek blok yapilarda gerek blok niteligi
tagimayan yapilarda, ortak yer ve tesislerinin yonetimi igin segilecek yonetici igin ikili
cogunluk aranmaktadir. Blok yoneticisi ve blok niteliginde olmayan yapilarin yoneticisi
acisindan KMK madde 34’e paralel ikili cogunlugun arandig1 bir sistem diizenlenmistir.
Ayni kanun madde 71’in devaminda; toplu yapiya ait biitiin ortak yer ve tesislerin
yonetimi icin yonetici atanmasi hususunda ikili ¢ogunluk aranmamis, toplu yapi
temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayismin salt gogunlugunun oyu ile yonetici atanacagi diizenlenmistir.
Blok yapilarin yonetici atamasi ve blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve
tesisleri icin yOnetici atamasi oy nisabinda ikili ¢cogunluk esas alinmis iken toplu yap1
yoneticisinin atanmasi i¢in toplu yap1 temsilciler kurulunda yer alan temsilcilerin temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt ¢ogunlugu olmasi, toplu yapilarda ydnetici

atanmasinda olusabilecegi ongériilen krizin 6niine gecilmesi nedeniyledir®3,

Kanaatimizce, gerek klasik kat miilkiyetinde gerek toplu yap1 kat malikleri kurullarinda
yOnetici atanmas1 noktasinda uygulamada sorunlar yasanmakta oldugu goériilmektedir.
Kanundaki yasal diizenlemenin aksine birinci olagan kat malikleri toplantisinda yeter
say1 saglanamamasi halinde ikinci olagan kat malikleri kurulu toplantisinda, kanunda
yonetici atanmasi i¢in aranan ikili ¢ogunluga uyulmadan, toplantiya katilanlarin salt
cogunlugu ile yonetici atandig1 uygulamalar1 yaganmaktadir. Gergekten bagimsiz boliim
sayist 100 ve daha fazla olan yapilarda toplantilarda ikili cogunlugu bulmak her zaman
kolay olmamaktadir. Usule aykir1 bir sekilde yonetici atamalar1 gergeklestirilmekte ve
kurul kararinin iptali yolu ile mahkemeye basvurulmadik¢a usulsiiz sekilde atanan
yonetici ile yonetim isleri siirdiiriilmektedir. S6z konusu kurul kararina, mahkemeye
bagvurarak itiraz edildiginde ise yargilama siireleri gbz Oniine alindiginda bir hayli
zaman, masraf ve emek harcandigir goriilmektedir. Dolayisiyla yonetici atanmasi ile
ilgili olarak uygulamada yasanan bu karigikligin Oniine gecilmesi agisindan bu

hikumlerin yasanan sorunlar1 ¢6zmek amactyla degistirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

334 pylak, s. 706.
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3.1.6.2.1.1.1. Yoneticinin (YOnetim Kurulunun) Gorevleri

KMK madde 35’de yoneticinin gorevlerinin, yonetim planinda belirtilecegi, yonetim
planinda aksine hukiim bulunmadik¢a kanunun 35’inci maddesinde sayilan gorevlerin
yerine getirilecegi ifade edilmistir. Genel olarak yonetici; anagayrimenkulun, genel
yonetim islerini stirdiiriir. Kurul kararlarini yerine getirir ve kat malikleri birligini temsil
eder 3° . Tlgili madde kapsaminda yoneticinin gorevleri; “Yonetici, kat malikleri
kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesini saglar. Anagayrimenkuliin gayesine
uygun olarak kullanilmasi, onarimi, korunmasi ve bakimi i¢in gereken tedbirlerin
alinmasi, anagayrimenkullin sigorta ettirilmesi, Anagayrimenkulin genel yonetim
isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve
soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger boyle
bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilmin ilk ay1 i¢inde, kat maliklerinden avans
olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansm harcanip bitmesi halinde,
geri kalan isler igin tekrar avans toplanmasi islerini goriir. Anagayrimenkulde bulunan
asansOrlerin giivenli bir sekilde isletilmesinin saglanmasi amaciyla aylik bakimlar1 ile
yillik kontrollerinin ilgili teknik diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmast ve bu
islemlere iliskin ticretlerin 6denmesi gérevleri arasindadir. YOnetici, anagayrimenkullin
yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabullini, yonetim dolayisiyla dogan
bor¢larin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmigsa, bagimsiz
béliimlere ait kiralarin toplanmasini, anagayrimenkulin timind ilgilendiren tebligatin
kabuliinii saglar. Anagayrimenkull ilgilendiren bir sirenin ge¢cmesinden veya bir
hakkin kaybina meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi, anagayrimenkuliin
korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli tedbirlerin,
onlar adina alinmasi, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmiyen kat
maliklerine kars1 dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat milkiyeti
kiitiigiine tescil ettirilmesi, topladigi paralar1 ve avanslar1 yatrmak ve gerektiginde
almak iizere muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifati
gosterilmek suretiyle, hesap actirilmast yine yoneticinin gorevleri arasindadir.
Yoneticinin bir diger gorevi de daha once belirtildigi lizere kat malikleri kurulunu

toplanttya c¢agmrmaktir.” YoOnetici KMK’nin 36’inct maddesi kapsaminda defter

335 Germeg, s. 951.
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tutmalidir. Bu defter ile alman kararlarin yazili oldugu karar defteri ve diger tim
protokoller ile belgeleri tutmak ve saklamak zorundadir. Bu defterin her takvim yili

bitiminden baslayarak bir ay i¢inde notere kapattirilmas1 mecburidir.

Yonetici 37’inci madde kapsaminda; “Kat malikleri kurulu tarafindan kabul edilmis bir
isletme projesi yoksa isletme projesi yapmalidir. Isletme projesinde; anagayrimenkuliin
bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari, tim giderlerden her kat
malikine diisecek tahmini miktar KMK’nin 20’inci maddesinde belirlenen hususlar
dikkate almarak gosterilmelidir. Tahmini miktar, diger muhtemel giderleri kargilamak
uzere her kat malikinin 20’inci maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari ile
belirtilmelidir. S6z konusu proje, kat maliklerine yahut bagimsiz bdlimden fiilen
yararlananlara imzasi karsiliginda verilir veya iadeli taahhiitli mektupla goénderilir.
Bildirimden baslayarak yedi giin igerisinde projeye itiraz edilebilir. Bu itiraz kat
malikleri kurulunda incelenir ve karara baglanir. Bu kapsamda gerekirse yeni bir proje
hazirlanir.” KMK madde 38, yoneticinin sorumlulugunu diizenlemistir. Buna gore;
yonetici, kat maliklerine, bir vekil gibi sorumludur; yoneticinin bu sorumlulugu TBK
vekalet hiikiimlerini isaret etmektedir ancak yoneticinin sorumlulugu kapsaminda
oncelikli olarak KMK hiikiimlerine gidilecek ve kat miilkiyeti iliskisinin 6zellikleri de
dikkate almacaktir®®®, Kanun kapsaminda yer verildigi iizere yonetici; bir vekil gibi
sorumludur, ydnetici maliklerin tek tek vekili degildir®’. Ydneticinin vekil gibi olmasi,
yonetim gorevini kat malikleri yerine ve onlar adina yapma yetkisini verir. YOnetici
vekil gibi sorumlu olmanin dogal bir sonucu olarak, yaptigi isi 6zenle yapmalidir.
Yoneticinin igini 6zenle yapmasi sonucu, gorevi nedeni ile olusabilecek bir zarardan,

kisisel olarak kasti, kusuru ve ihmali bulunmadik¢a, kat malikleri sorumlu

336 Arpacy, s. 161.

337 Yargitay 17. Hukuk Dairesi 2020/1213 E., 2020/4341 K. kararinda; “634 sayihi KMK’nun 34.
maddesinin 1. fikrasinda “Kat malikleri, ana gayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disaridan
sececekleri bir kimseye veya ti¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Yo6netici), Kurula da (Yonetim
Kurulu) denir.” hitkmii yer almakta, ayn1 Kanunun 35.maddesinde de yoneticinin goérevleri sayilmaktadir.
Yine ayn1 Kanunun 38. maddesinde yoneticinin sorumluluguna iliskin genel kural “Yonetici, kat
maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur.” seklinde ortaya konularak 39. maddesinde ise
yoneticinin hesap verme yiikiimliiligii diizenlenmekte; 40. maddenin 1. fikrasinda ise Yoneticinin Haklar1
“Yonetici kaide olarak vekilin haklarina sahiptir.” seklinde ifade edilmektedir. Bu hiikiimler
gostermektedir ki, ana gayrimenkuliin yonetimi icin atanan yonetici veya Yonetim Kurulu vekil
statiisiindedir. Dolayisiyla gerek i¢ iliskide, gerek dis iliskide vekil gibi sorumlu ve vekilin haklarina
sahiptir.” (HGK 08.11.2006 giin 2006/12-682 E. 2006/682 K) https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 11.05.2019.
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olmaktadir®®, Yoneticinin, gorevini yerine getirirken kasten veya ihmal yoluyla sebep
oldugu zararlardan kisisel sorumlulugu vardir. Yoneticinin vekil gibi sorumlulugu,
yasayla ve ydnetim planiyla iistlendigi gorevlerle smirl tutulmustur®®. Bu kapsamda
yonetici; 6zel bir kanun olan KMK’dan aldig1 temsil yetkisi geregince, kat malikleri
adina sigorta sozlesmesi, eser sdzlesmesi, is sdzlesmesi, hizmet sdzlesmesi gibi ¢esitli
sozlesmeler kurabilir. S6zlesmelerden dogan uyusmazliklarda yonetici dava acabilecegi
gibi yoneticiye kars1 dava (pasif dava ehliyeti) acilabilecektir, dikkat edilmesi gereken
husus ise yoOneticinin taraf olmadigi sozlesmeler kapsaminda dava ehliyetinin

olmadigidir®*

. Yoneticinin KMK madde 35’den aldig:1 yetki ile dava agma ehliyetinin
oldugu bir diger husus; anagayrimenkuliin genel yonetimi, bakimi, korunmasi ve
onarimi i¢in kullanilacak olan genel veya ortak giderlerden payma diisen miktari
O0demeyen kat malikleri yahut bagimsiz bolimden yararlananlar aleyhine alacagin
tahsili igin icra takibi yapilmasi, itirazin kaldirilmasi, iptali davalaridir. KMK madde
20°de; gider veya avans payini 6demeyen kat malikine karsi, diger kat maliklerinden her
biri veya yoOnetici tarafindan dava acilabilece§i, icra takibi yapilabilecegi
diizenlenmistir. KMK madde 38/2’de yoneticinin; kat malikleri kurulu, ada temsilciler
kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarinin iptaline karsi davalarda, taraf
olabilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu dogrultuda; kat maliklerini temsilen yoneticiye,
toplu yapilarda ada temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulu var ise bu
kurullarmm segecegi yoneticiye husumet yoneltilecektir. Yonetici, agilan davayi biitiin kat
maliklerine ve ada veya toplu yap1 temsilciler kuruluna duyuracak ve kurul kararinin
iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanacaktir. Sayilan
davalarda, yoneticinin taraf olma yetkisi kanundan kaynaklandig1 i¢in kat malikleri
kurullarinda ayrica yetki almasina gerek yoktur. Yoneticinin, kat maliklerinden
olmamast durumunda yine dava a¢cma ehliyeti ve davada taraf olma ehliyeti
bulunmaktadir. Buradaki istisnai durum ise kat malikleri kurullarindan y6netici se¢ilmis
ve bu yOneticinin yonetim sirketlerinden hizmet almasi durumunda, yonetim sirketi icra
takibi yapamaz ve dava agamaz. KMK kapsaminda hizmet alimi ile yonetim isini

listlenen ydnetim sirketleri, yonetici degildir3*!,

338 Germeg, s. 1002; Pulak, s. 553.

339 Germeg, s. 1002.

340 Kisacik/Kaya, s. 93.

31 Kisacik/Kaya, s. 94. “Bu hususta Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin 2017/4881 E., 2017/5960 K. sayih
29.06.2017 tarihli emsal kararinda “...Davaci sirket ile blok kat malikleri yonetim kurulu arasinda
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Kat Mulkiyeti madde 39 kapsaminda; “Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda
eger boyle bir zaman yazilmamigsa her takvim yilinin birinci ay1 i¢inde kat malikleri
kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyla o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis
olan giderlerin hesabina vermekle yukimlidir.” Devaminda; “Kat maliklerinin yarisi
isterse, bunlarin arsa paylar1 ne olursa, olsun yonetim planinda yazili zamanlar diginda
da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.” KMK madde 40; “Yonetici, kaide
olarak vekilin haklarma sahiptir. Kat malikleri, kendilerine diisen borglar1 ve yiikiimleri
yonetici tarafindan noterlikce yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine
getirmezlerse, yonetici, hicbir tazminat 6demeye mecbur olmaksizin, kendine ait
sozlesmeyi feshedip yoneticilikten ¢ekilerek bu yilizden ugradigi zararm tazminini kat
maliklerinden isteyebilir. Yonetici, yOnetim planinda veya kendisiyle yapilan
sozlesmede bir licret tayin edilmemis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir Gcret
isteyebilir. Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal
yonetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa, ne oranda katilacagini
kararlastirir. Bu yolda, bir karar alinmamis ise, yonetici yonetim siiresince kendisine

2

diisen normal yonetim giderlerinin yarisma katilmaz.” Toplu yapilarda yer alan
yoneticiler agisindan uygun distiigi 6l¢iide KMK’nin yoneticilerin gorevlerine ait

35’inci maddesi kiyasen uygulanacaktir.

3.1.6.2.1.1.2. Toplu Yapilarda Gegici YOnetim

KMK’nm 73’lncii maddesinde toplu yapilarda gegici yonetim diizenlenmistir. S6z
konusu maddede, toplu yapi temsilciler kurulu kuruluncaya kadar, bu kurulun
gorevlerini iistlenmek adma bir gegici yonetimin kurulabilecegi belirtilmistir. Gegici
yonetim, toplu yapi temsilciler kurulu kuruluncaya kadar, bu kurula ait gorevleri yerine
getirme, yetkileri kullanma ve kurulun olusmasi i¢in gerekli girisim ve c¢agrilarda

bulunmaya haizdir. S6zii gecen kanunun 73’lincii maddesine baktigimizda; “Yonetim

01/05/2009 tarihinde yapilan yazili sézlesme ile ... kompleksinin blok ortak alanlarinin isletilmesi ve
yonetilmesi ile ilgili is ve hizmetlerin davaci sirket tarafindan goriilmesi kararlastirilmigsa da davaya konu
ortak gider alacagmin tahsili i¢in ydnetici/yonetim kurulunun dava agmasi gerekirken sdzlesme ile bu
gorevi istlenen davacinin dava actifi eldeki olayda davacinin aktif husumet ehliyeti olmadigindan
davanm usulden reddine karar verilmesi gerekirken igin esasina girilmis olmasi dogru bulunmamis ve
bozmay1 gerektirmistir” seklinde ifade edilmistir. Nitekim daha once agiklandig: tizere, kat maliklerince
yonetici olarak segilmeyen, yonetici ile arasindaki sdzlesme uyarinca hizmet veren yonetim sirketleri
yonetici sifatin1 tagimadiklarindan uyusmazliklarda aktif ve pasif taraf ehliyetleri bulunmamaktadir.”
Detayli bilgi i¢in bkz. Kisacik/Kaya, s. 94.
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planinda toplu yapi1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun goérevlerini
ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi igin gerekli girisim ve ¢agrilarda
bulunmak tizere, bir gecici yonetim kurulmasi ongoriilebilir.” ifadesini gérmekteyiz.
Belirtilen maddedeki giris kisminda yer alan “ydnetim planinda” ibaresini yorumlamak
gerekmektedir. SoOyle ki kanunun lafzindan yOnetim planinda gegici yOnetim
kurulmasina yonelik bir diizenleme oldugu takdirde gegici ydnetimin kurulabilecegi
anlami ¢ikmaktadir. Bu kapsamda; toplu yap1 yonetim planinda gecici yonetim ile ilgili

bir hiikiim olmamas1 halinde gegici yonetim kurulamayacaktir#2,

Yonetim planinda gegici yonetimin kurulacagina yonelik hiikiim bulunmasi halinde
gecici yonetimin, nasil olusacagi ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin
hikumlere yer verilmelidir. Gegici yonetim, en geg toplu yapmin bitimini izleyen bir yil
sonrasma kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1
ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle sona erecektir. Ilgili maddede gegici
yonetimin, en gec toplu yapi1 bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edecegine
yonelik ifade biraz kafa karistiricidir, toplu yapr bitiminden ne anlasiimasi
gerekmektedir. Pulak’a gore bu ifade, toplu yapinin dagilmasi (sona ermesi) anlamina
gelemeyecegine gore, toplu yap1 kapsaminda projelendirilen tiim yap1 insaatinin fiilen
sona ermesi anlamidadir. Toplu yapmm bitimi, toplu yapidaki tiim yapilar i¢in yap1

kullanma izin belgesinin almmasidir3®,

Toplu yapilarda yonetim plani ile gegici yonetim olusturulmasinin amacinin, toplu yap1
temsilciler kurulu olusana kadar ydnetim yetkisinin kullanilmasi, yonetim boslugu
olmasinin oniine gecilmesi oldugu ortadadir. Gegici yonetimin, sadece yonetim planinda
yer verilmesi halinde kurulabilmesi yani bu yonde bir secimlik hak taninmasi, toplu
yapilarin kurulus asamasmda yonetim bosluguna yol acabilecektir. Bu hususun Oniine
gecilmesi ve toplu yap1 yonetiminin saglikli bir sekilde kurulmasi igin bu siirecte gegici
yonetim; KMK madde 33 kiyasen uygulanarak hakimin miidahalesi ile

atanabilmelidir.3**

342 pylak, s. 713; Oktem Cevik, s. 223; Germeg, s. 1312.
33 pulak, s. 713.
344 pulak, s. 714.
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3.1.6.2.1.2. Denet¢i Atanmast

Klasik kat miilkiyeti kapsaminda denet¢i atanmasi bir zorunluluk degildir. Denetim
gorevi kat malikleri kuruluna ait olup kurul tarafindan gergeklestirilir ayrica bir denetgi
yahut denetim kurulunun atanmasima kanunen gerek yoktur®*®. KMK madde 41/1°de bu
husus agikca; “Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak
denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir,” seklinde
diizenlenmistir. YOneticiyi ve yoneticinin yaptig1 isleri denetlemek aslen kat malikleri
kurulunun bir gorevidir ancak kat malikleri kurulu denetim isini segecekleri bir kisi
yahut ti¢ kisilik denetim kuruluna her zaman devredebilir. Bu tir durumlarda kanun
koyucu, kat maliklerinin kendi arasindan say1 ve arsa payi cogunlugu ile sececegi kisi
ve kisilere denetim isinin verilebilecegini diizenlemistir3*®. Denetici secimi, yonetici
se¢imine paralel ikili ¢ogunluk ile yapilacaktir. Kat maliklerinin denet¢i atamasi
durumunda, denetci yahut denetim kurulu, yonetim planinda yazili zamanlarda, eger
zaman yazilmamissa, her takvim yilmin birinci ay1 i¢cinde kat malikleri kuruluna
verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkuliin yonetim tarzi
hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu rapor ¢ogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlic mektupla
kat maliklerine gonderilir. Goriildiigii tizere klasik kat miilkiyetinde denet¢i atanmasi

hususunda yOnetici atanmasina paralel bir diizenleme yapilmaistir.

Toplu yapilar agisindan bakildiginda; KMK’nin 71’inci maddesi kapsaminda denetgi
atanmasinmn zorunlu hale getirildigi goriilmektedir®*’. S6z konusu madde kapsaminda;
Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikge; blok kat malikleri kurulu blok igin,
blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine

Ozgulenen ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yap1

345 Kasikel, s. 60.

346 Kat maliklerinin atayacag denetci yahut denetim kurulu iiyeleri kanun kapsaminda mutlaka kat maliki
olmalidir. Konuya iliskin bir Yargitay kararina baktigimizda; “ 634 sayili KMK’nin 41’inci maddesinde;
kat maliklerinin denetim igini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile segecekleri bir denetgiye
veya denetim kuruluna verebilecekleri dngoriilmiistiir. Bu nedenle, oncelikle denetime elverisli uzman
bilirkisi raporu alinarak her bir devremiilk acgisindan azilnamelerde degerlendirilerek temsil sartinin
gerceklesip gerceklesmedigi degerlendirilmeli, ilgili kanun maddesi uyarinca en azindan secilen
denetcinin kat maliki olmadiginin anlagilmasi halinde denetgi segiminin iptaline karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ve arastirma sonucu yazili oldugu sekilde davanin reddine karar verilmesi
dogru gorilmemistir.” Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/4374 E., 2019/6230 K. ve 04/11/2019 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 08.03.2020.

347 Ozmen/Kir, s. 229.
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kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igcin yonetici ve denetci atar. Blok
yoneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin
ortak yer ve tesisleri i¢in yOnetici ve denet¢i, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve
arsa paylr bakimindan c¢ogunlugu tarafindan secilir. Toplu yapt kapsamindaki biitiin
ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve denetgi ise, toplu yapi temsilciler kuruluna
katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim
sayisinin salt cogunlugunun oyu ile atanir.” Denet¢inin atanmasi i¢in aranan ¢ogunluga
geldigimizde ise blok yapilarda, bu bloga ait bagimsiz boliimlerin maliklerinden olusan
blok kat malikleri kurulunun say1 ve arsa payi tarafindan ¢ogunlugu tarafindan segilir.
Blok niteliginde olmayan yapilar kapsaminda kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve
tesisleri olmasi1 durumunda, bu yapilar1 olusturan bagimsiz boliimlerin malikleri
tarafindan olusturulan kat malikleri kurulunun say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu
ile secilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin ise denetci;
toplu yap1 temsilciler kuruluna Katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil

ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile atanir.

KMK madde 71°’de belirtildigi tizere; yOnetim planinda, aksine bir dizenleme
olmadik¢a yukarida sayilan kurullar tarafindan denet¢i atanir. Denet¢i atanmasi
hakkinda yonetim plani ile bagka bir diizenleme getirilebilir ancak bu dizenleme
denetci atanmayacagi yOniinde bir hiikmii iceremez. YOnetim planinda yapilacak
diizenleme ile blok niteligine sahip olmayan yapilarda ortak yer ve tesis bulunmasa dahi
denet¢i atanacagi yahut ada kat malikleri kurulu tarafindan adanm ortak yer, tesis ve
isleri ile ilgili yonetici atanacagi diizenlenebilir **® . Bu dlzenleme ile mevcut
hikumlerdeki, yani blok kat malikleri kurulu tarafindan denetgi atanmasi yahut toplu
yapt temsilciler kurulu tarafindan denet¢i atanmasi hiikiimlerinin tercihe baglh
olmadigin1 yani bahsedilen kurullarda denet¢i atanmasinin saglanmasi gerektigi
goriigiindeyiz. KMK kapsaminda yoneticinin, kat maliki olmasi zorunlu degildir.
Yonetici kat maliki olabilir yahut maliklerin diginda {i¢iincii bir kisi olabilir. Kanun
yoneticinin, bagimsiz bolim malikleri harici kisilerden olabilecegine imkan tanimisken

denetcinin malik dis1 olmasmi KMK madde 41/3 kapsaminda kabul etmemistir34°.

348 Kasikey, s. 61.
349 Kagiket, s. 84. Bu kapsamda Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2014/18260 E. , 2015/7773 K. 07.05.2015 T.
“634 sayil1 Yasanin 41. maddesi geregince kat malikleri denetim isini kendi aralarindan say1 ve arsa pay1
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3.1.6.2.1.3. Faydah Yenilik ve ilavelerin Yapilmasi

KMK’da kararlarin alinmasinda, ikili cogunluk gerektiren bir bagka diizenleme 42’inci
maddede yapilmistir. Buna gore maddenin 1’inci fikrasinda; kat maliklerinin
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degisiklik yapamayacagi ifade
edilmistir. Devaminda; “Ortak yerlerin diizglin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve
kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin gogaltilmasina
yarayacak butun yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile
verecekleri karar tizerine yapilacagi” hiikiim altina alinmistir. Burada ayni kanunun
19’uncu maddesinde yer alan dizenleme ile 42’inci maddenin karsilastirilmasi gerekir.
Soyle ki; KMK madde 19/1°de; kat maliklerinin anagayrimenkuliin bakimini,
giizelligini, saglamhigim titizlikle korumaya zorunlu olduklar1 ifade edilmistir. 5711
sayili kanun kapsaminda yapilan degisiklik ile kat maliklerinden biri, butin kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde
insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramayacagi hiikiim
altina almmistir. Kanun degisikliginin yapildigi maddenin gerek¢esine bakildiginda
ispat kurali ile ilgili bir agiklama yer almakta olup neden beste dort cogunluk arandigina
iliskin bir aciklama yer almamaktadir®®. 42’inci maddeye geri dondiigiimiizde ortak

yerlerin diizgiin, bunlar1 kullanmanin rahat ve kolay bir sekle konulmasina ve bu

cogunlugu ile sececekleri 1 denetgiye veya 3 kisilik bir denetim kuruluna verebilir. Iptali istenen kararin
denetici se¢cimine iliskin maddesinde 2 kisinin denetici se¢ilmesi 41’inci madde hiikkmiine aykirt oldugu
gibi denetici secilenlerden ...'in kat maliki olmamasi nedeni ile denetici secimi yine anilan madde
hilkkmiine aykiri oldugundan denetici se¢imine iligskin olarak alman kararin da iptali gerektiginin
diigiiniilmemesi, dogru goriilmemistir.” Yine ayni1 yonde; 18. Hukuk Dairesi 2008/6229 E., 2008/9720 K.
23.09.2008 T. “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin 41’inci maddesinin igiincii fikrasina gore, kat
malikleri denetim isini kendi aralarinda sayr ve arsa payr ¢ogunluguyla sececekleri bir denet¢i veya
denetim kuruluna verebilir. Yasanin bu agik hilkmiinden de anlasilacagi gibi bir anagayrimenkulda
denetici olabilmek i¢in mutlaka kat maliki olmak gerekir. Ayrica kat malikleri arasinda ¢ikacak sorunlarin
halli icin oncelikle kat malikleri kuruluna, gerektiginde mahkemeye bagvurmak gerekir. Yasa koyucu
tarafindan kat maliklerine taninmig olan ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin gesitli maddelerinde
diizenlenmis bulunan bu haklardan kat maliklerini mahrum edecek sekilde onlarin aleyhine kat malikleri
kurulu karar1 olusturulamaz. Mahkemece bu hususlar dikkate alinarak 05.03.2006 giinlii kat malikleri
kurulu kararmin denetici se¢imine iliskin 5’inci maddesi ile yukarida deginilen sozciiklerin yer aldigi 6/d
maddesinin iptaline karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle davanin reddi dogru goriilmemistir.”
https://karararama.yargitay

.gov.tr/ YargitayBilgiBankasi IstemciWeb/. E.T. 12.04.2020.

30 5711 sayili kanunun 8’inci maddesi ile KMK’nin 19’uncu maddesinin 2’inci fikrasi de@ismistir.
Madde gerekcesinde, kat malikleri arasinda ¢ikan uyugmazliklar ile ilgili olarak uygulamada maliklerin
rizalarinin varhigmin tespiti konusunda siklikla ispat sorunu yasandigindan bu konudaki sikintilari
gidermek i¢in rizanin yazili olarak verilmis olmasi hususu diizenlenmis, ancak baskaca bir sekil sarti
aranmamustir. KMK’da Degisiklik Yapilmasma iligkin Kanun Tasarist ve Adalet Komisyonu Raporu
(1/332). Madde Gerekgeleri.
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yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayacak yenilik ve ilavelerden ne
anlagilmas1 gerekti§i ve bunlarin tam bir listesinin yapilmasi zordur 3! . Her
gayrimenkuliin ~ bulundugu yere ve yapilmak istenenlere gore degisiklik
gosterebilmektedir. 19’uncu maddede sayma sureti ile yapilan anagayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana yapilmasinin digsinda
kalan hallerin 42’inci madde kapsaminda yapilabilecek ikili ¢ogunluk gerektiren
durumlar oldugunu diisiinmekteyiz. Uygulamada ortak yerlere yapilacak yenilik ve
degisikliklerin yahut onarimlarin bu yerlerin kullanimmi daha rahat ve kolay hale
getirmesi ve kullaniminda faydanin arttirilmasmi da sagladigi goriilebilmektedir. Bu
halde hangi maddeye gore nitelikli ¢ogunluk aranacaktir. Burada iki madde arasindaki
tek farkin ortak yerlere yapilacak degisiklikten yararlanmak isteyen kisilere iliskin
oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda bir veya birka¢ kat malikinin yararlanacagi
degisiklikler kanunun 19’uncu maddesi ile ilgili iken tiim kat maliklerinin yararlanacag1
ortak yerlere iliskin degisiklikler 42’inci madde kapsamindadir. Bu kapsamda 42’inci

madde bagimsiz boliim maliklerinin ortak yararlar1 kapsaminda diizenlenmistir3°2,

Toplu yapilar agisindan baktigimizda, toplu yapilarda yer alan ortak yerlerin diizgiin ve
bunlarin kullanilmasinin daha rahat ve kolay bir hale getirilmesinde veya bu yerlerden
elde edilecek faydanin arttirilmasina yarayacak biitiin degisiklik ve ilaveler, kat
maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile verecekleri karar ile yapilacaktir. Faydal
yenilik ve ilaveler, blok yapilarda yer alan ortak yerlere iliskin ise blok kat malikleri
tarafindan, say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile karar alinacaktir. Bu ortak yerler ada ortak
yerleri niteligini tasimakta ise bu nitelikteki yerlere iliskin ortak yerlere faydali yenilik

ve ilaveler yapilmak isteniyor ise ada kat malikleri kurulunda, kurula katilan maliklerin

31 Germeg’e gore yenilik ve eklemelerin ne oldugunu gosteren bir liste vermek ne olasi ne de gereklidir.
Anagayrimenkuliin bos arsasina mimari projede yer almadigi halde otopark yapilmasi, bahgenin ¢evre
duvarlari ile giivenlik altina alinmasi, bahgenin yeniden diizenlenmesi, anayapinin korunmasi igin tretuvar
(yaya kaldirimi) yapilmas: gibi hususlar ornek olarak gosterilebilir. Bkz. 1040. Reisogluna gore;
anagayrimenkule asansor, kalorifer, hidrafor tesisati yapilmasi, ortak ¢camasirhane, camasir kurutma yeri
veya garaj insast gibi degisiklikler ortak yerleri kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale gelmesine ve bu
yerlerden elde edilecek faydanin cogaltilmasina yarayacak yenlik ve ilavelerden sayilacaktir. s. 77.
(Uygulamada Kat Miilkiyeti)

352 pulak, s. 583; Germeg, s. 1040; Sengiil, s. 533. Ozel bir amaca tahsis edilmis ortak yerlere yani bahge,
siginak gibi yerler icin degisiklik yapilmasi istendiginde 42. maddenin degil 19. maddenin uygulanmasi
yerlesik Yargitay ictihatidir. Mimari projede, anayapidan kalan arsa bahce olarak 6ngériilmiis ise oraya
otopark yahut havuz yapilmasi ancak 19. madde hiikiimlerinde beste dort cogunluk gerektirecektir. Ornek
kararlar i¢in, Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2012/10374 E., 2012/10452 K. ve 01.10.2012 T., Yargitay 18.
Hukuk Dairesi 2005/2139 E. 2005/4606 K. ve 05/05/2005 T. ayrica bkz. Pulak, 593 vd.
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Say1 ve arsa payl bakimindan ¢ogunluk ile karar alinmasi gerekmektedir. Ayni sekilde
toplu yapiya ait ortak yerlere iliskin faydali yenilik ve ilaveler yapilacak ise toplu yap1
kat malikleri kurulu tarafindan say1r ve arsa paymin ¢ogunlugu ile karar alinmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte blok ortak yeri ve ada ortak yerine yapilacak faydali
yenilik ve ilaveler toplu yapiy1 ilgilendiren bir nitelik tagimalar1 halinde, toplu yap1 kat

malikleri kurulu tarafindan karar verilmesi gerekmektedir33,

Faydali yenilik ve ilavelerin giderleri ise yeniliklerden faydalananlar tarafindan,
faydalanma oranina gore karsilanacaktir. Burada; ortak yerlerin diizgiin kullanimi1 yahut
bu yerleri kullanmanin daha kolay ve rahat bir hale getirilmesi yahut faydanin
arttirilmas1  i¢in  yapilacak yenilik ve 1ilaveler hangi kat malikleri tarafindan
faydalaniliyor ise bu kisiler, faydalanma oranlarina gore giderlerden sorumlu
olacaklardir. Yenilik ve ilavelerden faydalanacak durumda olan, bununla birlikte
faydalanmak istemedigini belirten bagimsiz boliim maliki bu talebi ile giderlere
katilmaktan kagmamayacaktir®®*. Faydali yenilik ve ilave kararmin alindig1 kat malikleri
kurulunda, karara katilan yahut katilmayan ancak bundan faydalanan tiim bagimsiz

bolum malikleri giderlerden sorumludur®®s,

3.1.6.2.1.4. Engellilerin Yasam i¢in Gerekli Proje Tadilatlar1

634 sayili kanunun 42’inci maddesinin 2’inci fikrasma, 5378 sayili kanun ile yapilan
degisiklik ile “engellilerin yasami ig¢in zorunluluk gdstermesi halinde, proje tadili, kat
maliklerinin en ge¢ ii¢ ay icerisinde yapacagi toplantida goriisiilerek, say1 ve arsa pay1
¢ogunlugu ile karara baglanacaktir”®®, Goriildiigii gibi; Engelliler Hakkinda Kanunun
19’uncu maddesi ile KMK’ya eklenen s6z konusu maddenin uygulanabilmesi icin
bagimsiz boliim maliklerinden birinin ya da birka¢inin engelli olmas1 ve engellilerin
yasami igin zorunluluk gerektiren bir durum olmasi gerekmektedir. Bu halde, soz
konusu proje degisikligini isteyen ilgili kat maliki, kat malikleri kuruluna bagvurarak,

engellilerin yasami igin gerekli zorunluluklari tagiyan degisiklikleri igeren projeye onay

353 Oktem Cevik, s. 145.

4 pulak, s. 584.

35 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 78.

36 R.G. S. 25868, T. 07/07/2005, 5378 sayili Engelliler Hakkinda Kanun.
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verilmesini isteyebilir 7. Bu halde, kat malikleri kurulu en ge¢ (i¢ ay icinde
toplanmalidir. S6z konusu proje degisikligi icin aranan kosul say1r ve arsa payi
cogunlugudur. Bu kosul saglandig1 takdirde ilgilinin talebi yoniinde onayli projede
degisiklige gidilebilecektir.

Ilgilinin talebi (izerine “kat malikleri kurulunun ii¢ ay igerisinde toplanamamasi yahut
belirtilen siire iginde toplanmasina ragmen karar alamamasi halinde, ilgili kat malikinin
talebi lizerine bina gilivenliginin tehlikeye sokulmadigmi bildirir komisyon raporuna
istinaden ilgili mercilerden almacak tasdikli proje degisikligi veya krokiye goére insaat,
onarim ve tesis yapilabilecektir®®®, ilgili merciler, tasdikli proje degisikligi veya kroki
taleplerini en gec alt1 ay i¢cinde sonuglandirir. Komisyonun teskili, caligma usilii ile
engellinin kullanimindan sonraki siire¢ ile ilgili usdl ve esaslar Baymdirlik ve Iskan
Bakanhg: ile Oziirliler Idaresi Baskanlhigi tarafindan miistereken hazirlanacak
yonetmelikle belirlenir” 3° . S6z konusu madde kapsaminda yapilacak proje
degisiklikleri ile onarim, insaat ve tesis yapilmasi durumunda bu degisikliklerin
masrafinin kimin tarafindan karsilanacagina, bahsi gecen yonetmeligin 12’inci maddesi
cevap vermektedir. Soyle ki; tadilat giderleri baslikli 12’inci maddede proje tadilatina
iliskin insaat ve imalat giderleri bagvuru sahibine aittir hikmu mevcuttur. Proje tadilati
talep eden ilgili kisi, bu degisiklige iliskin giderleri karsilamalidir. KMK madde 42/3’de
yapilan faydali yenilik ve ilavelerin, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma
oranlarina gore Odenecegi hiikiim altina alimmustir. S6z konusu kanun maddesi ile
yonetmeligin ilgili kismuni Kkarsilastirdigimizda; engelliler i¢in yapilacak proje
degisikligine iliskin tadilat masraflar1 bu degisiklikten sadece talep sahibi
faydalaniyorsa tamamen kendine aittir ancak bu degisiklikten diger kat malikleri de

faydalaniyor ise faydalananlar, faydalanma oranlarina gére masraflara katilmalidirlar®®,

Ayn1 madde toplu yapilar i¢in de kiyasen uygulanacaktir. Toplu yapilar biinyesinde yer

alan bagimsiz bolimlerde, engelli bireylerin bulunmasi halinde ve bu Kkisilerin

%7 Pulak, s. 584.

358 Proje degisikligi icin bagvuru yeri, belediye ve miicavir alan smirlari i¢inde yapmin bulundugu yerin
belediyesi, disinda ise il 6zel idaresi mudiirliigiidiir.

39 R.G. S. 26147, T. 22.04.2006, Yapilarda Oziirliilerin Kullanimma Yo6nelik Proje Tadili Komisyonlari
Teskili Calisma Usul Ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik.

360 Oktem Cevik, s. 149; Pulak, s. 584-585; Sengiil, s. 583; Germeg, s. 1044.
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yasamlarini devam etmeleri i¢in zorunluluk tasimasi halinde proje tadilati giindeme
gelecek ve yukarida belirtilen esaslar ¢ergevesinde toplu yapi kat malikleri kurulunda
sayl ve arsa payl cogunlugunun saglanmast durumunda proje degisikligine
gidilecektir.®! Proje degisikligi, kapsamli insaat ve ilavelere yol agacagi i¢in bu kararin
alinmasinda blok kat malikleri kurulunun yetkili olmadigi, tiim toplu yapiy1
ilgilendirdigini disiindiigiimiiz i¢in toplu yap1 kat malikleri kurulu yahut temsilciler

kurulunun karar almas1 kanaatindeyiz.

3.1.6.2.1.5. Cok Masrafly, Liiks Yenilik ve ilavelerin Yapilmasi

KMK madde 43°de yer alan diizenleme kapsaminda; “Yapilmasi arzu edilen yenilik ve
ilaveler ¢ok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna gore liiks bir nitelik tasiyorsa veya
anagayrimenkullin butin kat malikleri tarafindan kullanilmasi mutlaka gerekli olan
yerlerinde veya gecitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan faydalanmak istemeyen kat
maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve ilavelerin giderini, onlarin
yapilmasina karar vermis olan kat malikleri 6derler.” S6z konusu madde; ¢ok masrafli
ve liiks ilaveler ile yeniliklerin, bu degisiklik yahut ilaveleri yaptirmak isteyen malikleri

tarafindan karsilanacagmi ifade etmektedir®®?.

Cok masrafli ve liiks olan yenilik ile ilavelerin kanunun ilgili maddesinde; bunlarin
yapilmasi igin aranan karar yeter sayisi belirtilmemistir. KMK 43’ilincii maddeyi 42’inci
madde ile birlikte yorumlamak gerekmektedir ¢iinkii 42’inci maddenin 1 ve 2’inci
fikrasinda belirtilen hiikiimler 43’tincii madde de gecerlidir. Yenilik ve ilaveler
acisindan faydali olanlar ile ¢ok masrafli ve liikks olanlar agisindan karar yeter sayisi
acisindan bir fark olmayip her iki diizenleme icin de kat malikleri kurulunda karar

alinabilmesi i¢in say1 ve arsa pay1 cogunlugu gerekmektedir3®?,

361 Oktem Cevik, s. 149.

362 Kanunda gegen ¢ok masrafli ve liiks ibaresi muglak bir anlama gelmekte olup bu sifatlar kisiden kisiye
gore degisik anlamlar kazanabilmektedir. Bu dogrultuda ¢ok net 6rnekler vermek yerinde degildir. Ancak
yapilmak istenen yenilik ve ilavelerin ¢ok masrafl1 ve liikks olduguna anagayrimenkuliin bulundugu muhit,
kat maliklerinin sosyal-kiiltiirel durumu dikkate alinarak kara verilmelidir. Pulak, s. 606. Ayn1 yonde bkz.
Germeg, s. 1079.

363 Reisoglu, s. 78; Oktem-Cevik, s. 146; Germeg, s. 1078; Pulak, s. 606; Sengiil, s. 536.
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Cok masrafli ve likks yenilik ile ilavelere ait giderlere, bunlarin yapilmasini isteyen kat
maliklerinin hangi oranda katilacagi kanunun 43’{incii maddesinde belirtilmemektedir.
Burada da 42’inci madde ile birlikte yorumlanarak, bu islerin giderleri, yeniliklerin
yapilmasini isteyen kat malikleri tarafindan faydalanma oranlarina gore 6denecegi ifade
edilmektedir *** . Belirtilen 43’iincii maddenin devaminda; “baslangicta giderlere
katilmayan kat maliki veya onun kulli veya ciizi halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi
ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsa paylar1 oraninda katilirlarsa, yapilan liiks
yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini kazanacaklar1” hiikiim altina almmustir.
Baslangicta yenilik ve ilavelere katilmayan kat maliklerinin yahut haleflerinin daha
sonra arsa paylar1 oraninda, ilk tesis giderleri ile bakim ve korunmasi masraflarina
katilmalar1 durumunda, yararlanma haklarin sahip olacaklar1 ifade edilmektedir®®®. Bu
sekilde talepte bulunan kat maliki yahut halefi; belirtilen gider ve masraflar1 arsa payi
oraninda Odedigi takdirde, bu yenilik ve ilavelerden yararlanmakta olan kat
maliklerinin, yararlanma istemini ret etme hakki yoktur. Bir uyusmazlik s6z konusu

oldugunda 6denecek katki ve giderleri belirleme yetkisi hakime aittir3e®.

KMK madde 42 ile 43 birlikte yorumladigimizda; ortak yerlere yapilmak istenen yenilik
ve ilaveler, ¢ok masrafli ve likks degilse, ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin
daha rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasma yarayacak nitelikte ise 42’inci madde uygulanacaktir. Ortak yerlere
yapilmak istenen yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli ve liiks ise veya anagayrimenkuliin
biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi mutlaka gerekli olan yerlerinde veya
gecitlerinde bulunmuyor ise 43’lincii madde uygulanacaktir. Her iki durumda da karar
yeter sayist say1 ve arsa payl ¢cogunlugu ile saglanacaktir. S6z konusu giderlere her iki

durumda da faydalanma orani esas alinacaktir.

364 Reisoglu,s. 78; Oktem Cevik, s. 146.

365 Byrada sonradan faydali ve liiks giderlere katilmak isteyen kat maliki yahut halefi, baslangictan
itibaren, faydali yenilik ve giderlerin ilk yapim masraflarina ve devam eden siirecte yer alan bakim,
koruma ve onarim giderlerine katilmak zorundadirlar. Sonradan katilmak isteyen malik, 6demenin zaman
igerisinde para degerindeki diismelerden dolay1 baslangigta giderleri karsilayan maliklerin aleyhine
olmamast igin yapilmis harcamalarm giincellestirilmesi igin TUIK verilerinden faydalanarak bir 6deme
tutar1 ¢ikarabilirler. Pulak, s. 606.

366 Germeg, s. 1081.
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Toplu yapilar agisindan baktigimizda, ¢ok masrafli ve liks yenilik ile ilaveler
noktasinda KMK madde 43 kiyasen uygulanacaktir. Bu dogrultuda oncelikle ortak
yerlerin hukuki durumu belirlenecek devaminda ortak yerin bagli oldugu kat malikleri
kurulundan say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile karar alinacaktir. Bu kapsamda ¢ok masrafli
ve liks yenilik ile ilaveler blok ortak yerine iliskin ise blok kat malikleri kurulundan
say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile karar alinacaktir. Blok niteligi tasimayan yapilar ile ilgili
ise blok niteligi tagimayan yapilar kat malikleri kurulundan karar alinacaktir. Ada ortak
yerine iliskin ise ada kat malikleri kurulundan karar alimmasi gerekmektedir. Cok
masrafli ve likks yenilik ile ilaveler toplu yapinm tamamini ilgilendirecek nitelikte ise
yapilacak yenilik ve ilaveler i¢in toplu yap1 kat malikleri kurulundan karar alinmasi

gerekecektir®’.

Klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi toplu yapilarda yapilacak masrafli ve likks degisik
ve ilavelerin bu nitelikte olup olmadigi her zaman kolay belirlenememektedir. Bu
acidan yenilik ve ilavelerin niteligi saptanirken ayni klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi
hareket noktasi, anagayrimenkuliin bulundugu muhit, kat maliklerinin sosyal, kilturel

durumudur38,

367 Oktem Cevik, s. 147.

368 Konuya iliskin bir Yargitay Kararinda, anagayriemnkulde yapilan, gerek asansér degisimi, gerekse 1s1
izolasyonu olarak tabir edilen mantolama hizmetlerinin apartman kat malikleri kurulu kararlariyla ikmal
edildikleri, ortak dis cephesine uygulanan mantolama hizmetlerinin ana tagimmazin zorunlu bakim,
koruma ve onarim isleri kapsaminda kaldigi, bunun yenilik ve ilaveler kapsaminda faydali, cok masrafli
ve likks sayilmayacagi, bununla ilgili yapilan harcamalara tiim kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda
katilmalar1 gerektigi yine apartmanin ortak asansoriiniin yenilenmesine iliskin hizmetin de ana tasinmazin
zorunlu bakim, korumu ve onarim isleri kapsaminda kaldigi, bunun yenilik ve ilaveler kapsaminda faydali
¢ok masrafli ve liiks sayilamayacagi, dolayisiyla bununla ilgili yapilan harcamalara tiim kat maliklerinin
arsa paylar1 oraninda katilmalar1 gerektigi tespit edilmistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/4433 E.,
2018/5072 K. ve 02/07/2018 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/.
E.T. 28.02.2020.

Bir baska kararda, sitede yapilan yalitim ve tadilat iglerinin kanunun 43’{incii maddesi kapsaminda olup
bu yenilik ve ilavelere iliskin giderlere katilmak istemeyen kat maliki ilgili kat malikleri kurulunun karar1
i¢in iptal davasi agmistir. Yapilan yargilama neticesinde, KMK’nin 43’{incii maddesi geregince yapilacak
yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli oldugu i¢in bu giderlere katilmak istemedigi, 09/02/2013 tarihinde kat
malikleri kurulunda alinan kararlarmn, bloklarca ayr1 ayr1 alinmasi gerekirken, site yonetimince toplanti
yapilmasi ile alinan kararlar olmasi nedeniyle iptali, pesin 6denmesi istenilen.-TL tutarmn tiim islemlerinin
iptali, KMK’nin 43. maddesi kapsaminda giderlere katilma zorunlulugunun olmadigina karar verilmesi
istenilmis, mahkemece; davaciya 2013 yil1 kat malikleri olagan toplantisi giindemini iceren ¢agrinin imza
karsiligr teblig edildigi, ilgili toplantiya davaciin kendi adina asaleten ve adina vekaleten katildigi,
toplantiya katilan kat maliklerinin say1 ve arsa payt c¢ogunlugu ile oy birligi ile karar aldiklar1 ve
davacinin alman kararlara aykir1 oy kullanmadigi ve muhalefet serhi yazdirmadigr dikkate alindiginda,
KMK’nin 33. maddesinde yer verilen bir aylik dava agma siiresinden sonra davanin agildig1 ayrica
sozlesme geregi taahhiit edilen islerin tamaminin yapildigi, yapilan islerin liiks imalatlar olmadigi, site
yapim asamalarinda ihtiya¢ ve zorunlu imalatlar siifinda degerlendirildigi, KMK’nin 43’{incii maddesi
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3.1.6.2.1.6. Is1 Yalitimy, Isitma Sisteminin Yakit Doniisiimii Islerinin Yapilmasi

KMK madde 42’ye 5627 sayili kanun ile bir takim degisiklikler yapilmistir®®. S6z
konusu kanun madde 42/4; “kat maliklerinden birinin istegi lizerine 1s1 yalitimi, 1sitma
sisteminin yakit doniisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya
ferdi sistemden merkezi sisteme donistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
cogunlugu ile verecekleri karar {izerine yapilir”®°, “Ancak toplam ingaat alani ikibin
metrekare ve tlizeri olan binalarda merkezi isitma sisteminin ferdi i1sitma sistemine
dontistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi ile verecekleri karar
iizerine yapilir. Bu konuda yapilacak ortak islerin giderleri arsa payi oranina gore
Odenir. Merkezi 1sitma sistemlerinde 1smnma giderlerinin paylastirilmasina iliskin usul
ve esaslar Baymdirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan vyiiriirliige konulacak yonetmelikle
duzenlenir”, seklindedir. Devaminda “Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme
veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine karar verilmesi halinde,
yonetim planmin  bu karara aykir1 hiikiimleri  degistirilmis  sayilir  hiikmi

diizenlenmistir.”

S6z konusu maddede gorildiigii gibi karar yeter sayilar1 agisindan ikili bir ayrim
mevcuttur. Toplam insaat alani ikibin metrekare (ikibin metrekare hari¢) altinda olan
yapilarda, 1smnma sisteminin merkezi sistemden, ferdi sisteme veya ferdi sistemden
merkezi sisteme doniistiiriilmesi i¢in karar yeter sayisi olarak kat malikleri kurulunda
say1 ve arsa payl cogunlugu gerekmektedir. Toplam ingaat alan1 ikibin metrekareyi asan
(ikibin metrekare dahil) yapilarda ise merkezi isitma sisteminin, ferdi 1sitma sistemine

doniistiiriilmesi igin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi gerekmektedir.

kapsaminda degerlendirilmesinin miimkiin olmadig1 gerekgeleri ile ve 09/02/2013 tarihli kat malikleri
kurulunda alinan karar dogrultusunda yapilan islerle ilgili davanin reddine karar verilmis ve karar
Yargitay tarafindan onanmigtir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2017/1984 E., 2017/5948 K. ve 29/06/2017.
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.

369 R.G. S. 26510. T. 02/02/2007, Enerji Verimliligi Kanunu. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin
/1.5.5627.pdf. E.-T. 08.12.2021.

370 Konu ile ilgili Yargitay kararlarina baktigimizda, 25/01/2015 tarihli kat malikleri genel kurul
toplantisinda mantolama, 1s1 yalitimi ile ilgili say1 ve arsa payr ¢cogunlugu ile karar alinmadigindan buna
iligkin kararin 634 sayili Kanunun 42’inci maddesi uyarinca iptaline, site diikkanlardan birinin satin
alinarak sosyal tesis yapilmasina iligkin kararin 634 sayili Kanunun 45’inci maddesi uyarinca temlik
tasarrufa iligkin olup oy birligi ile karar alinmas1 gerektiginden bu konudaki kararin iptaline, fazlaya
iliskin taleplerin reddine karar verilmistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2019/1070 E., 2019/1787 K. ve
18.03.2019 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgi BankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.
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Bununla birlikte toplam insaat alaninin ikibin metrekare alti ya da {istii olmasimna
bakilmadan, 1s1 yalitimi yapilmasi, 1sitma sisteminin yakit doniistimi, ferdi i1sitma
sisteminin merkezi 1sitma sistemine doniistliriilmesi i¢in kat malikleri kurulunda karar

yeter sayisi olarak say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu aranacaktir.

Ayn1 madde kapsaminda, ortak islerin giderleri arsa pay1 oranina gore 0denecektir. Is1
yalitimi1 yapilmasi, 1sitma sisteminin yakit donlisimii ve 1sitma sisteminin merkezi
sistemden ferdi sisteme doniisiimii yahut ferdi sistemden merkezi sisteme doniistimii

i¢in yapilacak olan giderler kat maliklerinin arsa pay1 oranina gore 6denecektir.

Toplu yapilar agisindan baktigimizda, KMK’nm 42’inci maddesi kiyasen uygulama
alan1 bulacaktir. Soyle ki, yapilardaki 1s1 yalitimi1 yapilmasi, 1sitma sisteminin yakit
doniisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme yahut ferdi sistemden
merkezi sisteme doniistiiriilmesi toplu yapilarda da maliklerin sayr ve arsa payi
cogunlugu ile alacaklar1 kararla uygulanacaktir. Toplam insaat alani ikibin metrekareyi
ve lizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin, ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesi
kat maliklerinin sayr ve arsa payr olarak oybirligi ile verecekleri karar uzerine
yapilabilecektir. Burada; toplu yapilar agisindan tizerinde durulmasi gereken konu hangi
kat malikleri kurulunda isitma sistemi ile ilgili kararlarin almabilecegidir. Bizim de
katildigimiz goriise gore; 1s1 yalitimi yapilmasi, 1sitma sisteminin yakit doniisimi,
1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme yahut ferdi sistemden merkezi
sisteme doniistiiriilmesi isleri toplu yapilarin tamamini ilgilendirmektedir. Dolayisiyla
toplu yap1 kat malikleri kurulunda karar alinmasi gerekmektedir. Toplu yapilarda
bagimsiz boliimler arasindaki diizenin iyi isleyebilmesi i¢in aralarinda yeknesaklik

olmasi gerekmektedir"?,

371 Oktem Cevik, s. 151; Kars1 yonde bkz. Sengiil, s. 540-541.



172

3.1.6.3. Beste Dort Cogunluk Gerektiren Isler

3.1.6.3.1. Ortak Yerlerde Insaat Onarmm ve Tesisler ile Degisik Renkte Boya Yapilmasi

KMK madde 19/2°de 5711 say1li kanun ile yapilan degisiklik ile “kat maliklerinden biri,
biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz.”
Burada dikkat edilmesi gereken husus ilgili madde incelendiginde goriilecegi sekilde
kat malikleri kurul karar1 gerektirmemesidir. 19’uncu maddenin ilk cimlesinde butiin
kat maliklerinin beste dordiiniin rizasi1 aranmis ancak bu rizanin bir kurul karari ile
verilmesi sart1 aranmamustir®’2, Bu kapsamda séz konusu degisliklerin yapilabilmesi
icin yazili riza aranmaktadir ancak bu yazili rizanin kat malikleri kurulu toplantisinda
alinmasi zorunlu degildir. Kat malikleri kurulu toplanmasa dahi kat maliklerinin irade

beyanlarini yazili metne dokmesi ile s6z konusu karar alinabilecektir®’3,

Baz1 durumlarda ortak yerlere yapilmak istenen, insaat, onarim ve tesisler aciliyet ve
zorunluluk gerektirebilir. Bu tiir durumlarda beste dort yazili rizayr bulmak her zaman
kolay olmayabilir ve isin aciliyeti kapsaminda yetismeyebilir. Buna gore; “Ortak yer ve
tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar
verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapinin giiglendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve gii¢clendirmenin
projesine ve teknigine uygun bi¢imde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi
aranmaz.” Burada Ornegin deprem, sel, dogal afet gibi durumlarda anayapiya veya
bagimsiz boliimlerden birine zarar geldiyse yahut gelme ihtimali varsa diger kat
maliklerinin yazili rizas1 aranmadan bakim, onarim ve eski hale getirme yapilabilir.
Anayapinin giiclendirilmesi zorunlu oldugu mahkemece tespit edilmis ise kat
maliklerinin beste dort rizasi aranmamaktadir ancak bu hallerde bu onarim ve
giiclendirme islemlerinin projeye ve teknige uygun bigimde yapilmasi zorunlulugu

bulunmaktadir®™,

372 Sengiil, s 544-546.
373 Sengiil, s. 546; Germeg, s. 313.
374 Germeg, s. 314.
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Ilgili maddenin devaminda, “kat maliki kendi bagimsiz boliimiinde anayapiya zarar
verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile
birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu bolum
maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik
yapilabilir. Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile
verdigi zarardan dolay1 diger kat maliklerine karsi sorumludur.” S6z konusu KMK
madde 19/2 ile 42/1 arasinda ayrim yapmak gerekmektedir ¢unki her iki madde de

benzer hikiimler icermektedir 3 . Inceledigimiz kanunun 19’uncu maddesi, kat

375 Konu ile ilgili olarak Yargitay kararlarina baktigimizda; kat miilkiyetine tabii tasinmazda kain ortak
yerlerden olan bah¢eye odunluk ve depo yapildigi, tasinmaza ait onayli vaziyet planinda tasinmazin 6n
bahgesinde ahsap kabukluk yapisi ile ilgili herhangi bir gosterim olmadifi, dava konusu yapinin
KMK’nin 19/2. maddesinde sayili eylemler kapsaminda yer aldigi tespit edilmekle uyusmazlik konusu
yapmin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanuna ve yonetim planma aykir1 oldugu tespit edilerek eski hale
getirme karar1 verilmistir. 20. Hukuk Dairesi 2017/6777 E., 2019/794 K. ve 11/02/2019 T.

Baska bir kararda, ortak yere klima dis iinitesinin monte edilmesinin 634 sayili kanunun 19/2 maddesine
aykirilik olugturdugu tespit edilmistir. 20. Hukuk Dairesi 2017/6421 E., 2019/783 K. ve 07/02/2019 T.

Bir diger kararda; Davacilar-kars1 davalilar vekili dava dilekgesi ile ............. , tapunun 1034 ada, 31 sayili
parselinde kayitli ana yapinin 4 nolu bagimsiz boliimiiniin malikinin ..., 2 no.lu bagimsiz bdliimiiniin
malikinin ..., 3 no.lu bagimsiz boliimiiniin ise daval ... oldugunu, davali ...’in ana yapinin mimari

projesine aykiri olarak maliki oldugu 3 no.lu bagimsiz boliimiin iistiindeki ortak alan gatiya bir oda
yaptig1, bu oday1 3 no.lu bagimsiz boliim ile birlestirerek dubleks kat haline getirdigini ayrica, davali ..."in
ortak alan g¢atinin, davacilardan ...'un maliki oldugu 4 no.lu bagimsiz boliimiin ilizerine isabet eden
kismma da tecaviiz ederek bir banyo insa edip kacak cat1 kat1 ile birlestirdigini, projeye aykiri olarak
yapilan bu iglerin KMK'nin 19 ve 33. maddelerine aykiri oldugunu bu nedenlerle davalinin ortak alanlara
vaki midahalesinin ve tecaviiziiniin 6nlenmesini, anayapimin mimari projeye uygun olarak eski hale
getirilmesini talep etmistir.

Davali-kars1 davaci vekili ise davaya cevap ve karst dava dilekgesinde, miivekkili tarafindan 3 no.lu
bagimsiz bdlimiin 13.06.2014 tarihinde satin alindigi, satin alindigi tarihte ¢atidaki oda ve banyonun
mevcut oldugunu, 6nceki malik tarafindan yapilmis bir tasarruf oldugunu, ydnetim planina aykiri bir
durumun s6z konusu olmadigini, miivekkili tarafindan s6z konusu daire satin alindiktan sonra davacilar-
karst davalilar ile yapilan sifahi goriismede, mevcut binada bakim, onarim yapilmasi dis cephenin
boyanmasi, mantolama yapilmasi, bina iginin boyanmasi, kartonpiyer yapilmasi, bahce ve cevre
diizenlemesi yapilmasi, ¢atinin onarilmasit konusunda anlasildigini, bu isler igin ... masraf yapildigini
davali ... tarafindan maliki oldugu 1 nolu bagimsiz bolimden bodrum ve sigmak boliimiine merdiven
acildigl, bagimsiz boliim ile birlestirilip ortak alanlarin kullanildigini, davaci-karsi davalilar ... ve ...
tarafindan da mimari projede bodrum, komiirliik, siginak olarak gecen ortak alanlarin daire haline
cevrilerek kiraya verildigi, bunun sigmak yonetmeligine ve projeye aykirt oldugunu, binanm projeye
uygun hale getirilmesi gerektigini, miivekkili tarafindan binada yapilan masraflara davali ve davaci-karsi
davalilarin karst ¢ikmadigini, zimni olarak kabul ettiklerini, bakim ve onarimlar nedeniyle bagimsiz
boliimlerinin degerinin arttigini, sebepsiz olarak zenginlestiklerini, binaya yapilan masraflarin zorunlu ve
yararlt oldugunu, bu nedenlerle asil davanin reddini, karsi davanin kabuliinii, davaci-karst davalilar
tarafindan ortak kullanim alanlarina yapilan miidahalenin 6nlenmesini, ana yapinin mimari projesine
uygun olarak eski hale getirilmesini talep etmistir.

Mahkemece yonetim plan1 ek maddede kullanima iligkin olarak bagimsiz béliimler arasinda yapilan
paylasmanm bu alanlari kullanan bagimsiz boliim maliklerine kendilerine tahsis edilen bu alanlarda
projeye aykir tadilat yapmak hakkini vermeyecegi, davali-karsi davacinin maliki oldugu bagimsiz
boliimde mimari projeye aykiri olarak ortak alan c¢ati kismini oda haline getirerek merdivenle kendi
bagimsiz boliimil ile birlestirmek ve catida ilaveten banyo yaptirmak suretiyle mimari projeye aykiri
olarak ve ortak alan aleyhine genislettigi, 2 nolu bagimsiz bolim maliki davali ..." un kendi bagimsiz
boliimii altina isabet eden bolimde mimari projede garaj, kalorifer dairesi, yakit deposu olarak
belirlenmis boliimde mimari projeye aykir1 olarak bagimsiz boliim haline getirmis oldugu, davali ...'un
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maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi olmadik¢a
anagayrimenkulun ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana
veya boya yaptiramaz, hikmiini igerirken 42’inci maddesi, kat malikleri,
anagayrimenkullin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degisiklik yapamazlar; ortak
yerlerin diizglin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayacak butin yenilik ve
ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa payr cogunlugu ile verecekleri karar iizerine
yapilir, hiikkmiinii igermektedir. S6z konusu maddelerin ikisi de ortak yerlere yapilacak
yenilikler, degisiklikler veya onarimlar1 kapsadigindan uygulamada zaman zaman
karisikliga yol agmaktadir. Temel fark karar alma sayilarindadir. Bununla birlikte somut
uyusmazlikta hangi maddenin uygulanacagi noktasinda ise asil husus ortak yerlerde
yapilmak istenen degisikliklerden yararlananlar agisindandir. Kanunun 42’inci
maddesinin 1’inci fikrasinin, tiim maliklerin ortak yararmma oldugu durumlarda
uygulanacagi, 19’uncu maddenin 2’inci fikrasinin ise bir veya birka¢ kat malikinin

yararma olan durumlarda uygulama alani bulabilecegi goriisii hakimdir3’®.

Toplu yapilar agisindan baktigimizda ayni maddenin kiyasen uygulanacagini

soyleyebiliriz. Bu kapsamda toplu yapiyr olusturan bagimsiz bdlum malikleri, toplu

maliki oldugu 4 nolu bagimsiz béliime iliskin herhangi bir projeye aykiriligin olmadigi, davali-karst
davaci tarafindan taginmaza iliskin yapilan harcamalar hususunda KMK 19/2’inci maddesi geregi kat
maliklerinin 4/5'inin yazili rizas1 olmadikca bir kat malikinin ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde ingaat
onarim, tesis, degisik renkte dig badana ve boya yaptiramayacagi hususunun diizenlendigi, davali-karst
davacinin, davaci-karsi davalilarin yazili rizasi aldigma iligkin herhangi bir delil ibraz etmedigi, ortak
yerlerde ana yapiya veya bagimsiz boliimlere zarar veren ve acilen onarilmasi gereken ana yapinin
giiclendirilmesinin zorunlu oldugu acil bir durumun bulunmadig gibi buna iligkin mahkemece yapilmis
bir tespitin de s6z konusu olmadigi, davalinin kat maliklerinin rizasmi almaksizin yapmis oldugu
harcamalar1 kat maliklerinden talep edemeyecegi gerekgesiyle, davali ... hakkinda agilan davanin
kabuliine, davaci-karsi davalilar ... ve ... aleyhine agilan onarim masraflarina iliskin kars1 davanin reddine,
davaci-karsi davali ... aleyhine agilan miidahalenin menine iliskin karst davanin reddine, davaci-karsi
davali ... aleyhine agilan miidahalenin menine iligkin kars1 davanin kabuliine karar verilmis olup hiikiim
onanmustir. 20. Hukuk Dairesi 2017/3452 E., 2018/5514 K. ve 11/09/2018 T.

Bagka bir karara baktigimizda anayapiya asansor yapilmasmin KMKn 42. maddesinin 1. fikrasi
kapsaminda ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasma
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin g¢ogaltilmasina yarayacak biitiin yenilik ve ilaveleri, kat
maliklerinin say1 ve arsa payt ¢cogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilabilecekleri tespit edilmistir.
20. Hukuk Dairesi 2017/9322 E., 2018/3664 K. ve 10/05/2018 T.

Ayn1 dairenin diger bir kararinda, bagimsiz bdliim {izerinde mimari projeye aykiri olarak iki adet pencere
acilmasi, dis cepheye kompresor ve klima dis iinitesi konulmasi, tasimmazin dis cephesinin orijinal
renginden farkli bir renge boyanmasinin KMK madde 19/2 kapsaminda beste dort ¢ogunluk gerektiren
isler oldugu hiikiim altina almmustir. 20. Hukuk Dairesi 2017/1150 E., 2018/222 K. ve 17/01/2018 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/. E.T.: 28.02.2020.

376 Sengiil, s. 545; Pulak, s. 583; Germeg, s. 1041.
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yapmin bakimi ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamligin titizlikle korumaya
mecburdurlar. Ayni sekilde toplu yapiyr olusturan kat maliklerinden biri, butin kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadikg¢a, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde
ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Burada
dikkat edilmesi gereken husus bir blogu ilgilendiren ortak yerlerde bakim, onarim yahut
ingaat yapilmasi durumu s6z konusu oldugunda, blokta yer alan kat maliklerinin beste
dort cogunlu yeterli olacak midwr yahut tiim toplu yapi maliklerinin beste dort
cogunlugu mu aranacaktir. Burada kararlar bakimindan yetkili kat maliklerinin
tespitinin baslangi¢c noktasi olarak ortak yer ve tesisleri alabiliriz. Bu dogrultuda
degisiklik, bakim, onarim insaat yapilacak ortak yeri toplu yap: biinyesinde hangi
yonetim birimine dahil ise karar oraya ait kat maliklerince alinacaktir®”’. Ornegin; bloga
ait ortak yerlerde insaat s6z konusu ise blok kat malikleri, adaya ait ortak yerlere iliskin
insaat s0z konusu ise ada kat malikleri karar alabilecektir. Ortak yerlerin tiim toplu yap1
bagimsiz boliim maliklerine 6zgiilendigi durumlarda ise toplu yapiyr olusturan kat

maliklerince karar almabilecektir3’é,

3.1.6.3.2. Yonetim Plan1 Degisikligi Yapilmasi

KMK madde 28/1’de yonetim planinin, “ydnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini
yonetici ve denet¢ilerin alacaklari ticreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenleyecegi”
hiikiim altma alimmistir. Ayni1 maddenin devaminda yonetim planinin ancak biitiin kat
maliklerinin beste dort oyu ile degisecegi belirtilmistir. 634 sayili kanununda, toplu
yapilar1 diizenleyen dokuzuncu boliimde yer alan 70’inci maddede 5711 sayili kanun ile
getirilen hitkkme baktigimizda; “Toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler i¢cin tamamini
kapsayan bir tek yonetim plani diizenlenir. Yonetim plani, toplu yap1 kapsamindaki
biutin kat maliklerini baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1
temsilciler kurulu {iyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bdliimlerin tamsayisinin beste
dordiiniin oyu sarttir.” Goriildiigli tizere klasik kat miilkiyetinde yonetim plani

degisikligi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dort ¢ogunlugu aranmig iken toplu yapilar

377 Sengiil, s. 548.

378 Ornegin, toplu yap1 ortak yeri kapsaminda agik havuzun kapal hale getirilmesi, site girisine otomatik
kap1 yapilmasi, spor alaninin tel érgii ile ¢evrilmesi gibi hususlar tiim toplu yap1 maliklerini ilgilendirdigi
i¢in kararin bu yap1 blinyesinde alinmasi gerekir. Bkz. Sengiil, s. 549.
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acisindan toplu yap1 temsilciler kurulu {iyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin

beste dort cogunlugu aranmustir.

S6z konusu diizenleme kapsaminda toplu yapi temsilciler kurulunun niteligine ve
olusumuna baktigimizda; 634 sayili kanunun 69’uncu maddesi kapsaminda toplu
yapilarin yonetimi ile ilgili asil kurulun toplu yap1 kat malikleri kurulu oldugu toplu
yapt temsilciler kurulunun ise yonetim planinda toplu yapr kat malikleri kurulunun
kendisine verilen yetki ile kurulacagi diizenlenmistir. Bu agidan yaklastigimizda
kanunda zorunlu yonetim organi olmayan bir kurula yonetim plan1 degistirme yetkisinin

verilmesi yoniindeki elestirilere katilmaktayiz>®.

3.1.6.4. Oybirligi Gerektiren Yonetim Isleri

Oybirligi kavrami1 TDK’daki tanimi ile bir toplantida oylamaya katilanlarm, tiimiiniin
aym yonde oy kullanmis olmasi durumudur®?. KMK’nin ilgili maddelerinde gerek
yonetim gerek diger islerle ilgili olarak ¢ok Onemli mahiyetteki bazi durumlar icin
oybirligi sart1 aranmistir. Kanun koyucu bazi islerde oybirligi sart1 arayarak alinacak
kararlar yoniinden, bu kararlarin tiim kat maliklerini 6nemli 6lgiide ilgilendirdigini
kabul ederek biitlinlin oyunu aramustir. Toplu yapilar agisindan bakildiginda ilgili
kanunun 74’tincii maddesi kapsaminda toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler sakli
kalmak kaydi ile KMK’da yer alan tiim hiikiimlerin aynen yahut kiyas yolu ile
uygulanacagi acik¢a belirtilmistir. Bu kapsamda toplu yapilarda oybirligi gereken haller
acisindan klasik kat miilkiyeti hiikiimleri toplu yapilarin niteligine uygun oldugu 6lgiide

kiyasen uygulanacaktir.

3.1.6.4.1. Tapu Kiitiigiinde Mesken Olarak Gosterilen Bagimsiz Bolimiin Tiiriiniin

Degistirilmesi

Kanunda oybirligi sartinmn arandig1 bir diizenleme madde 24°de yapilmustir. Tlgili madde
hilkkmiine gore, “Anagayrimenkuliin, kiitiikkte mesken, is veya ticaret yeri olarak

goOsterilen bagimsiz bir bolimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza

379 Sengiil, s. 551.
380 https://sozluk.gov.tr/ E.T. 08.12.2021.
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laboratuvar1 gibi miiesseseler kurulamaz;®®! kat maliklerinin buna aykir1 sozlesmeleri
hikumsuzdur; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu

hiikmiin disindadir.”

“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve cars1 gibi yerler, ancak kat malikleri

kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir”82,

Burada goriildiigii iizere asil diizenleme noktasi kat miilkiyetine tabi bagimsiz bdlimiin
kullanim amac1 dogrultusunda kullanilmasidir. Bagimsiz boliimiin tiirii tapu kiitiigiinde
nasil yer aliyorsa kullanimi da o sekilde olmalidir 32, {lgili madde diizenlemesi
kapsaminda; tapu kiitiiglinde mesken olarak kayithh bagimsiz boliim, isyeri olarak
kullanilmak isteniyorsa kat malikleri kurulu tarafindan oybirligi ile karar alinmasi
gerekmektedir. Burada dikkat edilmesi ve lizerinde durulmasi gerekli olan husus kat
malikleri Kkurulunca alinacak oybirligi karari, kurula katilan bagimsiz bolim
maliklerinin degil tiim kat maliklerinin oybirligi ile almmalidir®®. Bu hikmii bertaraf

edici nitelikte yonetim plan1 degisikleri gecerli olmayip, yok hilkmiindedir38®.

Belirtilmesi gereken bir diger husus; kat malikleri kurulu, mesken olarak kayitl bir

bagimsiz boliimiiniin tiriinii oybirligi ile almacak bir kararla dahi istedigi turde

31 Burada gegen “gibi” ifadesinden anlasilacag: iizere sayilanlarm disinda kalan saghk hizmetlerinin
sunulmasi amaciyla kullanimmin da yasak kapsaminda oldugudur. Pulak, s. 387.

32 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 2012/834 E., 2013/308 K. ve 06.03.2016 tarihli kararinda;
uyusmazlik, iizerinde kat miilkiyeti kurulmus mesken vasifli tasinmazin, isyeri (tekstil-tasarim
danigmalig1 ofisi) olarak kullanimmnin sona erdirilerek, mesken olarak kullanilmasmna iliskin acilan
davanin kabuliiniin gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliimiin isyeri
olarak kullanilmasi noktasinda kat malikleri kurulunca oybirligi ile alinmis bir karar bulunmamaktadir.
Bu nedenle mesken niteligindeki tasinmazin igyeri olarak kullanilmasinin isabetsiz oldugu yoniinde karar
kurulmugtur. https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.

383 Germeg, s. 554; Pulak, s. 387.

384 Germeg, s. 556; Oktem Cevik, s. 160; Pulak, s. 388; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 66.

385 Bir Yargitay Kararinda, “Her ne kadar ydnetim plan1 degisikligi icin 4/5 muvafakat yeterli ise de 4/5
cogunluk ile yonetim planinda yapilacak degisikligin kanunun oybirligi aradigir hususlar1 bertaraf edici
nitelikte olamayacagi, buna goére Kanunun 24/2. maddesine aykir1 olarak yapilmis olan degisikligin yok
hikmiinde oldugu” yoniinde karar verilmistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 20. Hukuk Dairesi
2019/5099 E., 2020/795 K. ve 17/02/2020 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.
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degistiremez. Kanunda say1l1 tiirde veya onlara benzer nitelikte yerlere doniistiirebilir3e®.

KMK’nin 24’iincii maddesinin ilk fikrasinda ise kesin bir yasaklama diizenlenmistir.
Bagimsiz boliimiin tapu kiitiigiindeki tiirii ne sekilde olursa olsun, hastane, dispanser,
klinik, poliklinik, ecza laboratuar1 gibi miiesseseler kurulamaz. Kat maliklerinin bu
yonde yapacaklar1 sozlesmeler hiikiimsiiz kabul edilmektedir. Bu hiikiim kesin nitelikte
olup aksine diizenleme yapilamamakta ve yonetim plani degisikligi ile bu hiikiim
bertaraf edilememektedir ®’ . Maddenin devaminda dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehanelerin yasak disinda olacagi belirtilmistir. S0z konusu
muayenehane kavrami ise tip doktorlar1 ve dis hekimlerinin iglerini yaptiklar1 dispanser,
klinik, poliklinik niteliginde olmayan yerler acisindan kullanilmaktadir®®, Bir bagimsiz
boliimde doktor muayenehanesi agilmak istendiginde, tapu kiitiigiinde mesken olarak
kayitl olsa dahi dispanser, klinik, poliklinik niteli§i tasimamasi sarti ile agilabilir.
Yargitay kararlar1 kapsaminda; bir bagimsiz bolimde doktor muayenehanesi
acilabilmesi i¢in yonetim planinda bu hususun yasaklanmamis olmasi gerekmektedir.
Yonetim planinda, bagimsiz boliimde muayenchane agilmasi yasaklanmis ise yonetim

planindaki ilgili madde degistirilene ya da kaldirilana kadar muayenehane

38 Oktem Cevik, s. 157; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 67. Yargitay bir kararinda, dernek ile
subelerinin iggal ettikleri mekanlarin igyeri niteliginde oldugunu belirtmis ve KMK'nin 24’{incti maddesi
hilkkmii uyarinca tapuda mesken olarak kayitli bir bagimsiz boliimiin bu amagla kullanilmasi, tim
bagimsiz boliim maliklerinin oybirligi ile verecekleri karara bagli olacagi yoniinde hiikiim kurmustur. 18.
Hukuk Dairesi 2012/316 E., 2012/900 K. ve 02.02.2012 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.

%7 Pulak, s. 288.

388 Veteriner hekimlerle ilgili Yargitay Kararma baktigimizda; “ 634 sayilh KMK’nin 24’iincii maddesinin
ilk fikrasinda, tapu kiitiigiinde is veya ticaret yeri olarak gdsterilen bir bagimsiz boliimde hastane,
dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseselerin kurulmasi yasaklanmig olup ancak
dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olmayan muayenchaneler bu yasak kapsami diginda
tutulmustur. Ayni Yasanin 18.maddesinin ilk fikrasinda da kat malikleri gerek bagimsiz bolimleri gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullanilirken 6zellikle birbirlerini rahatsiz etmemek, birbirlerinin haklarini
cignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla karsilikl1 olarak yiikiimlii tutulmuslardir. Ote yandan
anagayrimenkula ait yonetim planinin (9-c) maddesinde de 24’iincii maddesindeki bu hiikiim aynen yer
almakta olup (9-e) maddesinde ise kat maliklerinin bagimsiz boliimler ile eklentileri ve ortak yere kat
malikleri kurulunca miisaade edilmedik¢e kedi, kopek, tavuk vs. gibi hayvanlarin beslenemeyecegi
hitkmii getirilmistir. Somut olayda, dava konusu bagimsiz boliim ile ilgili olarak davali tarafin iddialarinin
dogrulugunun arastirilmas: bakimindan bagimsiz boliimdeki faaliyetin dispanser, klinik ve poliklinik
niteliginde olup olmadigi, s6zii edilen yerde tibbi cihazlar vs. kullanilmak suretiyle yapilan islerin
muayenchane faaliyeti niteligi tasiyip tasinmadigi ilgili mevzuat hiiktimleri cergevesinde konu ile
yakindan ilgili kurumlarm da goriislerine basvurulmak suretiyle alinacak cevaplarin incelenmesi sonucu
olusacak uzman bilirkisi kanaati dogrultusunda diizenlenecek raporla agikliga kavusturulmasi ve buna
gore yuratilen faaliyetin klinik ya da muayenehane niteliginde olup olmadig1 ve buna gore eylemin 634
sayili Yasanin 24’tncii maddesi ve yonetim plan1 (9-c) maddesi kapsaminda kalip kalmadigmin
degerlendirilmesi gerekirken, mahkemece yerinde inceleme yaptirilmadan ve bilirkisi raporu alinmadan
eksik arastirmaya dayali olarak veteriner klinigi oldugunun kabulii ile yazili oldugu sekilde hiikiim tesisi
karart bozulmustur.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2015/7263 E., 2016/3876 K. ve 07.03.2016 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.
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acilamamaktadir®®®. Doktor muayenehanesi acilabilmesi i¢in tapu kiitiigiinde s6z konusu

bagimsiz boliimler mesken olarak goriinse bile Yargitay uygulamalari kapsaminda kat

malikleri kurulunun bu yonde oybirligi karar1 gerekmemektedir3%.

389 Konu ile ilgili bir Yargitay kararina baktigimizda; dava konusu gayrimenkule ait yonetim planinda
dairelerin sadece mesken olarak kullanilacaginin belirtildigini, kat maliklerinden davali ...'un &nceden
uyarilmis olmasina ragmen zemin kat 2 numarali dairesini diger davaliya doktor muayenehanesi olarak
kiraladigmi, davali ... ... ‘un da daire iginde bir takim degisiklikler yapmaya giristigini, bu durumdan kat
maliklerinin rahatsizlik duydugunu, olaganiistii kat malikleri kurulu toplantisinda apartmanda bulunan 14
dairenin mesken amaci disinda kullanilamayacaginin karara baglandigini ve bunun davalilara yazili
olarak bildirildigini, ayrica davaliya muayene ruhsati verilmemesi igin Il Saglik Miidiirliigiine, yine isyeri
ruhsati verilmemesi igin .. Belediye Bagkanligina miiracaat edildigini, Belediye Bagkanligi'nin
17/11/2014 tarihli yazisinda yonetim planinda mesken olarak goriinen dairenin igyeri agma ve calisma
yonetmeligi kapsaminda muayenehane agilmasinin miimkiin goriilmediginin belirtildigini, tiim bunlara
ragmen davali ... ... '‘un dairede birtakim degisiklikler yaparak daireyi doktor muayenchanesi olarak
kullanmak suretiyle ticari faaliyete bagladigini, ticari tabelalarini apartmanin igine ve disina astigini, halen
ticari faaliyetini stirdiirdiigiinii, oysa dairede muayenehane agabilmesinin kat maliklerinin 4/5'i tarafindan
yonetim planinin degistirilmesiyle miimkiin oldugunu, davalinin yiiriittigii faaliyet nedeniyle huzursuzluk
ciktigini, doktora gelenlerin fazlalifi ve temizlik kurallarma dikkat etmemeleri nedeniyle apartmanin
aydinlatma, bakim ve temizlik giderlerinin arttigimi, giris kapist siirekli agik oldugundan kat maliklerinin
giivenliginin tehlikeye girdigini, evlerine donen kat maliklerinin hasta insanlar1 gérdiikkge morallerinin
bozuldugunu, kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda 6ncelikle yonetim planinin uygulanmasi
gerektigini, yonetim planmm tiim kat maliklerini bagladigni, yonetim planinda dairelerin sadece mesken
olarak kullanilacaginin belirtildigini, KMK’nin yasak isler baslikli 24/1. maddesinde poliklinik ve klinik
niteliginde olmayan muayenehanelerin kapsam disinda tutulmus olmasinin yénetim planinda
muayenehanelere izin verilebilecegini gosterdigini, davalinin isyerinin yalin bir muayenehane olmayip,
tam bir poliklinik oldugunu ileri siirerek, dava konusu 2 numarali dairenin doktor muayenehanesi olarak
kullanilmasmim énlenmesine, bagimsiz boliimiin tapuda ve yonetim planinda yazildig gibi mesken haline
dontstiiriilliip, ¢ekismenin giderilerek davali ... ... 'un tasinmazdan tahliyesine, aparmanin i¢ ve dis
cephelerine asilan tabelalarin kaldirilmasina karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Mahkemece, dava tarihinden 6nce yapilan Kat Malikleri Olagan Genel Kurul Toplantisinda yonetim
planinin degistirilmesinin  goriisiildigii ve 9. maddesinde 24/04/1989 tarihli yonetim planmin
degistirilmesine karar verildigi, bu baglamda 24/04/1989 tarihli y6netim planmin 2. maddesinin
“...Apartmanda bulunan 14 daire sadece mesken olarak kullanilir. Bagka maksat ve gaye ile kullanilamaz.
Niteligi degistirilemez” seklinde degistirildigi anlasilmaktadir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin
17/03/2009 tarih ve 2009/435 Esas-2009/2765 Karar sayili ilaminda belirtildigi tizere, yonetim plani
degisikliginin goriilmekte olan ve heniiz kesinlesmemis davada uygulanmasi gerekmektedir. Bu durumda,
yonetim plant degisikligi ile dava konusu bagimsiz boliimiin mesken amaci disinda kullanilmasinin
yasaklandigi, doktor muayenehanesinin de bu yasak kapsaminda bulundugu yapilan Kat Malikleri Olagan
Genel Kurul Toplantisinda alinan kararlarin gegersiz oldugu iddia edilmis ise yapilan Kat Malikleri
Olagan Genel Kurul Toplantisinda alinan kararlarin ise iptal edildigine veya buna iliskin bir dava
acildigma dair bir iddia ve ispat yapilamadigindan davanin kabuliine karar verilmis olup hiikiim davali
tarafindan temyiz edilmistir. Yapilan Yargitay incelemesinde, bagimsiz boliimiin doktor muayenehanesi
olarak kullanimmin men'ine, bagimsiz béliimiin tapuda ve yonetim planinda oldugu gibi mesken olarak
eski haline iadesine, Cekisme konusu bagimsiz boliimiin iptal edilmemis ve halen yiiriirliikkte bulunan
yonetim planinda mesken olarak gosterildigi belirlenerek hiikiim kurulmus olduguna gore, ilk derece
mahkemesinin karart onanmustir.” Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 2017/4287 E., 2017/9250 K. ve
09/11/2017 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.

390 Burada hakli bir elestiri olarak Germeg’e gére kanunun 24. maddesinin 1. fikrasinda bagimsiz
boliimde kurulmasi kesinlikle yasak olan isletmeler belirtilmis olup, 2. fikrada kat malikleri kurulunun
oybirligi ile mesken niteliginde olan tasinmazin fikrada sayili isyerlerine donistiiriilebilecegi
belirtilmistir. 24/2°de bagimsiz boliimiin igyeri olabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin onayr gerekirken
Yargitay uygulamalar1 ile doktor muayenehanelerinin bu kapsam diginda tutulmasmin kanunun 6ziine ve
soziine aykir1 oldugu ifade edilmistir. Bkz. s. 558. “Meskende disci muayenehanesi agilabilmesi i¢in tim
kat maliklerinin kararina gerek yoksa da, dis klinigi niteligindeki ¢alisma igin bdyle bir karar almmis
olmasi gerekir.” YHGK 1971/5-193 E., 1972/828 K. 11.10.1972 T. Pulak, s. 392.
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Meskenlerde kurulacak avukat yazihanelerine geldigimizde, KMK’nmn 24’iincii
maddesinin 3’lincii fikrasinda 6111 sayili kanunun 194’iincii maddesi ile bir degisiklik
yapilmistir. Buna gore; 1136 sayili Avukatlik Kanununda avukatlik biirolar1 ve hukuk
biirolar1 ile ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk
biirolar1 faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve
Yeminli Mali Misavirlik Kanununda ilgili diizenleme yapilincaya kadar meslek
mensuplar1 tarafindan agilan biirolar hakkinda da uygulanir. 1136 sayili Avukatlik
Kanunun 43’iincti maddesi kapsaminda 6460 sayili kanunun 3’{incii maddesi ile yapilan
degisiklik ile 634 sayili KMK’ya gore; anagayrimenkulin mesken olarak gosterilen
bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin avukatlik
biirolar1 faaliyet gosterebilir. Bu konuda, yonetim planindaki aksine hikimler
uygulanmaz. Goriildiigi lizere; mesken olarak kabul edilmis bagimsiz boliimlerde,
avukatlik biirosu kurulmak istendiginde; kat malikleri kurulunun oybirligi aranmaksizin,

hukuk biirolar1 kurulabilecektir®®?.

KMK madde 24, toplu yapilara kiyasen uygulanacaktir. S6yle ki toplu yap1 kapsaminda
bulunan bir bagimsiz boliim tapu kiitiigiinde mesken olarak goriiniirken bu bagimsiz
bélumin, sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kullp, dans salonu ve emsali
gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢ars1 gibi yerlere
doniistiiriilmesi i¢in kat malikleri kurulunun oybirligi gerekmektedir. Klasik kat
miilkiyetinde oldugu gibi toplu yapida bulunan bir bagimsiz boliimiin mesken olarak
kullanma amaci1 yukarida sayilan isyeri ve isletmelere donistiiriilmek istendiginde Kkat
malikleri kurulu karar1 gerekmektedir. Bu durumda ortaya ¢ikan bir sorun olarak; toplu
yapt bilinyesinde bulunan hangi kat malikleri kurulunca karar alinmasi gerekecektir.
Oktem Cevik’e gére; bir bloga ait ortak yerlerde bu yonde degisiklik yapilacak ise bu
degisiklige iligkin karar alma yetkisi, blok kat malikleri kuruluna aittir. Adanin ortak
yerlerine iliskin bir degisiklik s6z konusu ise ada kat malikleri kurulu, toplu yapiya

iliskin ortak yerlerde ise toplu yapi kat malikleri kurulu yetkilidir. Bu husus KMK

31 Ayni sekilde kat malikleri kurulunun oybirligi yahut izni aranmaksizin mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerde serbest muhasebeci, mali miisavirlik veya yeminli mali miisavirlik biirolar1 kurulabilmektedir.
Bu konuda yasaklama getiren yonetim planlar1 gegerli olmamaktadir.
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madde 69°da diizenlenmistir ancak ortak yer niteliginde olmayan ve bir bloga ait
bagimsiz bolimde degisiklik yapilmasi durumunda buna iliskin kararin alinmasi nasil
olacak hangi kurul karar verecektir. Oktem Cevik’e gore bunun cevabi, toplu yap: kat
malikleri kuruludur. Nedeni ise bir bloga ait bagimsiz bolimde degisiklik yapilmasi
istense bile blok toplu yapinin icerisinde onun kapsaminda yer almaktadir. Bagimsiz
bélimde, agilmak istenen gida yeri yahut eglence yeri agisindan hem toplu yapi
malikleri hem de t¢iincii kisiler faydalanacaktir. Boylece toplu yap1 igerisinde bulunan
bir bagimsiz boliimiin kamuya agilmas1 s6z konusu olacaktir. Bu durum ise toplu
yapmin i¢ giivenligini ve menfaatini kapsadigi ve bagimsiz boliimiin niteliginin
degismesi tiim toplu yapiyi ilgilendiren bir durum oldugu i¢in toplu yap1 kat malikleri

kurulunca karar alinmasi gerekmekte oldugunu belirtmektedir392,

Sengiil ise bu goriise katilmamakta olup, Kat Miilkiyeti Madde 69°da diizenlenen kurul
yetkilerinden toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetkisinin yalnizca toplu yapiya ait
yerler kapsaminda oldugunu ifade etmistir. Bu dogrultuda madde 24’{in bir bagimsiz
boliimiin 6zgiilendigi amacin degistirilmesine iliskin bir diizenleme getirmesinden yola
cikarak, madde 69 kapsaminda toplu yap1 blinyesindeki blok yapilar kendi sorunlarina
ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin yonetiminin yine o blok kat malikleri kuruluna
ait olacagmi ifade ederek, bagimsiz boliimlerdeki tapu kiitiigiinde mesken olarak kayitl
yerlerin madde 24/2 kapsaminda tiir degisimi i¢in degisiklik istenen blokta yer alan blok

kat malikleri kurulunun oybirligi gerektigini ifade etmektedir3%.

Bizim de katildigimiz Sengiil’tin goriisii kapsaminda toplu yap1 kapsamimda bulunan bir
bagimsiz bolimde tapu kiitiigiinde mesken olarak kayith bir yerin madde 24/2
kapsaminda; sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kullip, dans salonu ve
emsali gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve

beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢ars1 gibi yerlere

392 Oktem Cevik, s. 159.

393 Sengiil KMK madde 24/2°deki yetkinin kural olarak blok kat malikleri kuruluna ait oldugunu ifade
etmekte ise de bu kuralin her durumda gegerli olmayacagini da belirtmistir. Buna gore iki olgiit getirerek,
bagimsiz 6liimiin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi toplu yap1 biinyesindeki bagka blok yahut miinferit
bagimsiz boliimlerin gilivenligini tehlikeye disiirlip diislirmeyecegini yahut rahatsiz edip etmeyeceginin
aragtirilmasi gerektigini ifade etmektedir. Bu yondeki tespit ile kararin alinmasinda blok veya toplu yap1
kat malikleri kurulunun hangisinin yetkili olacagi sonucuna varmaktadir. Diger ol¢iit ise yonetim planinda
blok ve toplu yap1 kat malikleri kurullari arasinda bu hususa iligkin bir yetki paylasimi olmasi halinde
sorunun bu sekilde ¢oztiimlenecek olmasidir. Bkz, s.565-567.
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doniistiiriilmesi igin karar almmasi gereken kurulun, KMK madde 69 ve madde 24
birlikte irdelendiginde blok kat malikleri kurulu olmasi gerektigi kanaatindeyiz. Cilinkii
madde 69/3’de agik¢a toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda
yer alan bagimsiz bolim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca
yonetilecegi ifade edilmistir. Ayn1 maddenin 1. fikrasinda ise blok yapilarin her biri,
kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilecegi hiikkmii
kapsamimda bu yonde bir kararmn blok kat malikleri kurulunca almmasi gerektigi

gorulmektedir.

Toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetkisinin, toplu yap1 temsilciler kuruluna
verilmedigini diisiindiiglimiiz bir toplu yap1 uygulamasinda, tiim kat malikleri tarafindan
oybirligi gerektiren bir kararin alinmasi imkansiz hale getirecektir. Bu sekilde soz
konusu bagimsiz boliimiin tapu kiitiigtinde mesken olarak kayitli olmasi halinin madde
24/2 kapsaminda kat maliklerinin oybirligi ile degistirilmesi miimkiin olmayacaktir.
Daha 6nce belirttigimiz tizere bu yonde bir kararin alinmasi i¢in kat malikleri kurulunun
oybirligi sart1 aranmistir. Bu kapsamda tim kat maliklerinin kat malikleri kuruluna
katilmas1 ve tiim oylarin ayn1 yonde olmasi gerekmektedir. Sayilar1 binleri bulan
sitelerde bu sekilde bir toplanma ve oybirligi kararmin ¢ikmasi neredeyse imkansizdir.
Bu agidan ilgili maddenin uygulanabilmesi icin kararin blok kat malikleri kurulunda
alinmas1 gerekmektedir. Blok kat malikleri kurulunca, karar alinmasinin mutlak
olmadig1 ve yukarida belirtildigi sekilde toplu yapilarin giivenligini tehlikeye diisiiren
yahut rahatsizlik verici bir nitelikte bir tiir degisimi olacagi s6z konusu ise toplu yap1
kat malikleri kurulu karar alabilecektir. Yo6netim planinda, bu yonde bir diizenleme var
ise yonetim planinin ilgili maddeleri uygulanacaktir. Sengiil’iin bu yondeki goriislerine

de katilmaktay1z3%4.

KMK madde 24’de agikca belirtildigi sekilde tapu kiitiiglinde mesken olarak gosterilen
bagimsiz boliimiin kullanilma amacinin degismesi s6z konusu oldugunda kat malikleri
kurulunun oybirligi aranmaktadir. Karistirilmamasi gereken konu; isyeri olarak

kullanilan bir yerin mesken olarak kullanilmasi istendiginde yahut yine igyeri olarak

39 Sengiil, s. 566-567.
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kullanilan bir bagimsiz boliimiin bagka nitelikte bir igyerine doniistiiriilmesi istendiginde
kat malikleri kurulunun oybirligi aranmayacaktir. Burada kanun madde 24/1’deki

yasaklarin kesin oldugu akilda tutulmahdir®®,

3.1.6.4.2. Bagimsiz Boliim Ilavesi

KMK madde 44 kapsaminda “Anagayrimenkuliin Gstlne kat ilavesi veya mevcut cekme
kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos
kismmda 24’(incii maddenin ikinci 3% fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya
ilavesi igin kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi; anagayrimenkulin
bu ingaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil olmak Uzere bitln
bagimsiz bolimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeniden ve
oybirligiyle tespit edilmesi; ilave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa pay1
Uzerinde, tapu memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, 14’tncli maddeye gore kat
irtifak1 kurularak bunun, anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti
kiitiigiindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve anagayrimenkuliin kapanan eski kitik

sayfasiyle 13’Uncli madde hiikkmiine gore baglant1 saglanmasi; sarttir.”

Anagayrimenkulde yapilacak en kapsamli ve en 6nemli degisikligin bagimsiz boliim
ilavesi oldugu ortadadir. S6z konusu bagimsiz bolimler; anagayrimenkulin Uzerine,
zemine, bodrum katma veya arsanin bos kismia yapilabilir. Bu ilave tam bir kat insaas1
olabilecegi gibi cekme kat yerine tam kat yapilmas1 seklinde de olabilir®®’. Bu sekilde
bir bagimsiz bdliim ilavesi i¢in kanunun aradigi ilk sart kararin, oybirligi ile alinmasidir.
KMK’nin 44’iincii maddesi kararin agik¢a, kat malikleri kurulu tarafindan verilmesi
gerektigini belirtmis olmakla kat maliklerinin ayr1 ayr1 veya birlikte verecekleri yazili

398

onaylarmin gecerliligi olmadigi sonucu dogmaktadir Bir diger kosul,

anagayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi son hale gore ilaveler de dahil tiim

39 Germeg, s. 564.

396 KMK madde 24/2 “Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde
sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti
yerleri ve firn, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve carst gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla
acilabilir.”

397 pulak, s. 610.

398 pylak, s. 611.
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bagimsiz boliim sayisina gore yeni arsa paylarinin belirlenmesidir. Arsa paylarmin
usuliine gore yeniden ve oybirligi ile tespit edilmesi gerekmektedir. Bir diger kosul ise
ilave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payi iizerinde, tapu memuru
huzurunda yapilacak resmi senetle kat irtifaki kurulacak, bunun anagayrimenkuliin
biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kitiigiindeki irtifaklar hanesine tescil

edilmesi gerekecektir.

Maddenin 2’inci fikrasinda, bu nitelikteki degisiklikler, ilave ve genisletmelere kat
malikleri kurulunda olumlu oy vermis olmasma ragmen masraflarma katilmak
istemeyen kat malikinin arsa payindan, bu ilaveler sebebi ile azalan kisminin, ilaveyi
yaptiranlarin bagimsiz bélimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senetle belirtilir. Bu
sekilde, yeni bagimsiz boliimiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa
paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine 6denmek sartiyla,
yeni yapilan bagimsiz boliim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet
geregince kat miilkiyetine g¢evrilerek onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak
miilkii olacaktir. Bagimsiz boliim kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina yeni malik
veya malikler adina tescil edilir. Yeni yapilan bagimsiz boliim ilavesi sadece mesken
olarak degil, isyeri amagh da yapilabilir. Kat Miilkiyeti madde 24/2°de sayilan yerlerin

tiimii agisindan s6z konusu ilaveler yapilabilir.

KMK madde 44, toplu yapilar agisindan kiyasen uygulanacaktir. Toplu yap1
kapsaminda yer alan bloklara, blok niteligi tasimayan yapilara; kat ilavesi yahut ¢ekme
kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin ya da bodrum katlarinda, arsanin bos
alanlarimda madde 24/2 kapsamindaki yerlerin sonradan yapilmasi igin kat malikler
kurulun oybirligi ile karar vermesi gerekmektedir. Toplu yapilarda yer alan hangi
kurulun, bagimsiz boélim ilavesi hususunda yetkili oldugu kanun kapsaminda
diizenlenmemistir. Bagimsiz boliim ilavesi, blok yapilarda yahut blok niteligi tasimayan
yapilarda ya da toplu yap1 ortak yerlerine kanunun 24’lincii madde 2.fikrasinda
sayilanlarin ilave edilmesi seklinde olsun, tiim toplu yap:1 maliklerini ilgilendirdigi
aciktir. Kanaatimizce, toplu yap1 kapsaminda kalan herhangi bir alana bagimsiz bdlim
ilavesinde, tiim toplu yapi maliklerinin oybirligi gerekmektedir. Anagayrimenkule

yapilan ingaattan sonra, yeni ilaveler kapsaminda; biitiin bagimsiz boliimlere tahsis
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olunacak arsa paylar1 yeniden ve oybirligi ile tespit edilecektir. Arsa paylar1 oraninda
degisiklik yapimasint gerektirecek kadar Onemli bir yeniligin tiim toplu yap1

maliklerinin, oybirligi ile olmas1 kanaatindeyiz.

3.1.6.4.3. Temliki Tasarruflar ve Onemli Yo6netim isleri

KMK madde 45’de anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi1 veya arsanin boliinmesi
ve boliinen kismin miilkiyetinin baskasma devrolmasi gibi temliki tasarruflar ancak
biitiin kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri karar iizerine yapilabilir. S6z konusu
hikim emredici nitelikte olup, bitin kat maliklerinin verecegi bir karar olmadan
temliki tasarruflarin yapilamayacagi goriilmektedir. Maddede sayilan anagayrimenkuliin
bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi yahut boliinen kisminin miilkiyetinin
baskasina devrolmasi seklinde sayilan temliki tasarruflarda bir sinirlama yoktur. Bunu
maddedeki “gibi” sozciiglinden anlamaktayiz. Temliki tasarruf seklinde olan ve
maddede sayilmayan hallerde de yine KMK madde 45 uygulama alanit bulacaktir.
Bununla birlikte anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi gibi
islemler i¢in Imar Kanunu ve ilgili diger mevzuata uygunluk gerekmektedir.
Yiirlirliikteki mevzuata aykir1 sekilde yapilacak olan temliki tasarruflarin tiim kat

maliklerinin verecegi bir karar ile hukuka uygunluk kazanamayacagi ortadadir3®®.

KMK madde 45’in devaminda anayapmin dis duvarlarinin, ¢ati1 veya dammin reklam
maksadi ile kiralanmasi gibi Onemli yonetim igleri ancak biitiin kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilecegi diizenlenmistir. Maddede gecen
“gib1” kelimesinden goriilecegi iizere anayapmin dis duvarlarmin, c¢ati veya damin
reklam maksadi ile kiralanmasi gibi dnemli yonetim islerinin biitiin kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri karar tizerine yapilabilecegi sadece anayapmin dis duvarlari ile
cat1 veya dam ile smirli degildir*®. Burada sayilanlarin disinda, ortak yerlerin kiraya

verilmesi, bitiin kat maliklerinin oybirligi ile olacaktir. Maddede gecen reklam

39 pulak, s. 619.
400 Oktem Cevik, s. 166; Pulak, s. 620.



186

amactyla kiraya verme durumu ayni sekilde sinirlayici olmayip, baska amaclarla

kiralama islemi yapilabilecektir®®™,

Yargitay’m bir kararinda; “anagayrimenkulin ortak yerine kurulan baz istasyonunun
kaldirilmast ve ecrimisil konulu davada, anagayrimenkulda A-B-C-D adli dort blok
bulunmaktadir. Kurulan baz istasyonu A blok cephesine caddeden bakildiginda sol
yonde 3. normal kat hizasina gelmekte olup catiya kadar ¢ikmaktadir. Buranin
anagayrimenkula ait ortak yer oldugu goriilmektedir. Yerlesik Yargitay kararlari
kapsaminda KMK madde 45 degerlendirildiginde, ortak yerlerin her ne amagla olursa
olsun kiraya verilmesinde anilan yasa kuralina uyulmasi kosulu aranmaktadir. Somut
olayda anagayrimenkula konu dort blok s6z konusu oldugu belirtilerek A blokta baz
istasyonunun kurulmus oldugu yer anagayrimenkulin ortak yeri bulundugu cihetle baz
istasyonu kurulmak iizere buranin kiraya verilmesi i¢in salt o bloktaki kat malikinin
degil, anagayrimenkulda yer alan tiim blok kat maliklerinin buna oybirligiyle karar
vermis olmalar1 gerekir. Ortada bu nitelikte bir kat malikleri kurulu karar

bulunmadigina gore mahkemenin davayr kabul etmis olmasinda bir isabetsizlik

401 Ornegin anayapinin teras yahut catisma baz istasyonu kurmak igin yahut ortak yerlerin kiraya
verilmesi i¢in yine tiim kat maliklerinin oybirligi gerekecektir. S6z konusu durumlara yonelik kararlara
baktigimizda; Yargitay kararina konu bir olayda, anagayrimenkulin ortak yerinin GSM (cep telefonlar1)
sisteminin kurulmasi i¢in kiraya verildigi, davali tarafindan bu sistemin kuruldugu ve KMK’nm 16. ve
45. maddeleri uyarinca, ortak yere GSM sistemi kurulmasi yoluyla yapilan miidahalenin &nlenmesi
istenilmistir. Yargitay yaptigi incelemede “ Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 45. maddesi hiikmiine gore,
anagayrimenkulin bir hakla kayitlanmasi veya anayapmnm dig duvarlarmin, ¢att veya daminin (ortak
yerlerin) kiralanmasi gibi énemli yonetim isleri ancak tiim kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar
iizerine yapilabilir. Somut olayda dava konusu edilen ve GSM sisteminin kuruldugu alanin
anagayrimenkulin ortak yeri oldugunda ve buranin kiraya verilmis bulundugunda tartisma yoktur. Sozii
edilen ortak yerin davali sirkete kiralanmasi konusunda anagayrimenkuldaki tim kat maliklerince ve
oybirligiyle alinmig bir karar da bulunmamaktadir.” denmistir. Devaminda ise davali GSM sirketi ile
yapilan kira s6zlesmesinden sonra bu sdzlesme kapsaminda kiracidan alinan paralarin yonetici tarafindan
vadeli banka mevduatina yatirilarak degerlendirilmesine onay verilmesinin, anayapiya ait ortak yerde
kurulmus olan GSM sirketine ait sistemin kurulmasma onay verilmesi anlami tasiyamayacagini da
belirtmistir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2007/1778E., 2007/4038 K. ve 08.05.2007 T.

Benzer yonde bir diger karara baktigimizda; binanin ortak yeri olan terasa davali sirkete ait anten ve trafo
konulmasi islemine karsi eski hale getirme davast agilmistir. Ortak yer olan terasa anten direkleri, trafo,
GSM ses titresimi kuvvetlendirici tesisler kurulmustur. Kira sézlesmesi davali sirket ile yonetici arasinda
yapilmis olup daha sonra yonetim kurulu toplantisinda kiraya verilme karari ortak yerin firmasina kiraya
verilmesi kat malikleri kurulunun onayina sunulmus ve toplanan kat malikleri kurulu bu girisimi uygun
bularak onamistir. Ancak KMK’nin 45’inci maddesine gore ana yapinin dis duvarlar, ¢cati ve dam gibi
ortak yerleri ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar {izerine kiraya verilebilir. S6z
konusu toplantiya bagimsiz boliim sahiplerinin tamanmi katilmadigi gibi, katilanlarm bir boliimiiniin de
kat maliki olmadiklar1 anlagilmakta oldugundan davanin kabuliine verilen karar Yargitay tarafindan
onanmigtir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2000/9913 E., 2000/10786 K. ve 17.10.2000T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 28.02.2020.
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olmadig1 karar1 verilerek yerel mahkemenin karar1 onanmustir”*%2, Yargitay kararinda
goriildiigii iizere, toplu yap1 kapsaminda, temliki tasarruflar ve 6nemli isler yapilacak ise
tiim toplu yap1 kat maliklerinin bu konuda oybirligi ile karar vermesi gerekmektedir.
Kanunun 45’inci maddesinde temliki tasarruflar ve 6nemli yonetim isleri agisindan kat
malikleri kurulu karar1 aranmamustir. Dolayisiyla toplu yapi kat malikleri kurulu

toplanmadan, tek tek kat maliklerinin oyu, haricen alinabilecektir.

3.2. TOPLU YAPI KURUL KARARLARINA KARSI HUKUKi BASVURU
YOLLARI

3.2.1. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinm Iptali Davasi

Klasik kat miilkiyeti hiikiimleri kapsaminda kanunun 33’iincii maddesinde yer alan
diizenleme ile kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine; kurul toplantisina
katilan ancak 32’inci madde hiikkmii geregince, aykirt oy kullanan her kat maliki, karar
tarihinden baslayarak bir ay igerisinde; toplantiya katilmayan her kat maliki karar1
ogrenmesinden baslayarak bir ay icerisinde ve her durumda; karar tarihinden baslayarak
alt1 ay icerisinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesinde iptal
davasi acilabilecektir. Kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimsiiz sayildigi hallerde siire kosulu aranmaz. Hiikiimde yer alan sartlar1 tekrar
inceledigimizde, Oncelikle kat malikleri kurulunca alinan bir karar olmali, s6z konusu
karara kars1 dava acacak kisiler kat maliki olmalidir. Dava agacak kat malikleri kararin
alindig1 toplantida ayni kanunun 32’inci maddesi kapsaminda aykir1 oy kullanmis

olmalar1 yahut toplantiya katilmamalar1 gerekmektedir*®®, Kararin iptalini isteyen her

42 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2005/666 E., 2005/1889 K. ve 08.03.2005 T.
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/. E.T.: 28.02.2020.

403 Konuya iliskin Yargitay kararmda; “Davaci vekili, miivekkilinin F1 Evleri Toplu Yap: Yonetimi
biinyesinde bulunan davali kooperatifin iiyesi oldugunu, 2006 yilindan itibaren toplu yapi yonetiminin
talebi ile konut hizmetleri nedeniyle aidat 6deneceginden bahisle davali kooperatifin aidat miktarlarmnimn
artirildigmi, miivekkilinin de istenilen aidat bedellerinin tamamii davali kooperatife 6dedigini, ancak
daha sonra F1 Evleri Toplu Yap1 yonetimine verilecek aidatin, bilfiil konutlarda oturan ve hizmet alan
konut sahiplerinden istenildigini 6grendigini, miivekkilinin ise heniiz tamamlanmamis ve iskan ruhsati
almmamis konutunun bulundugunu, bu nedenle F1 Evleri Toplu Konut Yapi yonetiminin, higbir
hizmetinden fiilen yararlanmadigini, daval kooperatifin gercek durumu gizledigini ileri siirerek, 2006 yili
ve sonrasinda 0denen aidatlarla ilgili olarak alinan genel kurul kararlarinin yasalara aykiriligi nedeniyle
yoklugunun tespitine 2006-2011 yillarinda iist yonetim aidat1 olarak miivekkilinden haksiz olarak alinan
toplam 8.496,50 TL'nin davalidan tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir. Daval1 vekili, davanin
zamanasimina ugradigmi, genel kurul kararlarinin iptali davasinin bir ay igerisinde agilmasi gerektigini,
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kat maliki, toplantiya katilmis ve aykirt oy vermis ise karar tarihinden itibaren bir ay
icerisinde, toplantiya katilmamis ise karar1 6grendiginden itibaren bir ay igerisinde ve
her iki durumda en ge¢ karar tarihinden itibaren alt1 ay icerisinde anagayrimenkuliin
bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesine basvurarak kat malikleri kurulu kararmnin

404

iptali i¢in dava agmas1 gerekecektir™". Kat malikleri kurulu kararinin yok veya mutlak

butlanla hiikiimsiiz olmas1 halinde siire kosulu aranmamaktadir. Bu nitelikte kararlarin

alindig1 kurullarda kararlarin iptali i¢in her zaman dava agilabilecektir®®,

Toplu yap1 kurullar1 agisindan ise KMK madde 33’ degerlendirdigimizde ayni
hikumlerin uygulanacaktir. Toplu yapilarda yer alan kurullara kapsaminda, gerek blok
kat malikleri kurulu, gerek ada kat malikleri kurulu gerek toplu yapi kat malikleri
kurullarinda alinan kararlara karst KMK madde 33 uygulanarak iptal davasi

acilabilecektir.

bes yil sonra geriye doniik olarak iptal davasi agilamayacagini, davacmin konutu kullanmamasinin Kat
Miilkiyeti Kanunu geregince aidat 6demeyecegi anlamina gelmedigini savunarak, davanin reddini
istemistir. Mahkemece, iddia, savunma, bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gore; aidat miktarlarinin
arttirilmasina iliskin genel kurul kararlarinin yok hiikmiinde sayilmayacagi, davali kooperatifin topladigi
aidatlarin bir kismmin site iist yonetimince alinan karara istinaden dairelerini kullanan {yeler yoniinden
site yonetimine devretmesi, ancak oturmayan tiyeler yoniinden ise kooperatif aidati adi altinda toplanan
fazla kismi iyelere iade etmemesinin kooperatif yonetim kurulu {yelerinin sorumluluklarini
gerektirebilecegi, ancak yapilan bu islemin kooperatif aidat miktarlarmin belirlenmesine iliskin genel
kurul kararlarinda ayrintisi ile belirtilmediginden ve davaci tarafin aidatlarin belirlenmesine iligkin genel
kurul kararlarina itirazda bulunmayip yasal siiresi igerisinde iptal davasi agmadigindan geriye doniik
olarak bu genel kurul kararlarinin iptali igin dava agmasmnin hem siire yoniinden, hem de genel kurul
kararlarina katilmasina ragmen itirazda bulunmamasi nedeni ile miimkiin olmadigi, bu nedenle davacinin
fazladan 6dedigi aidatlarin iadesinin miimkiin olmadig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.
Karar onanmustir.” Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 2013/1140 E. 2013/1983K. 28.03.2013 T. Bagka bir
kararda; “01.06.2014 tarihli olaganiistii kat malikleri genel kurul toplantisinin iptaline karar verildigi,
kararm kesinlesmesi halinde dahi iptal karar1 geriye yilirlimeyeceginden kesinlesme tarihi itibar1 ile sonug
doguracag gibi, iist yonetim toplantisinin bu nedenle iptalinin istenemeyecegi, 634 sayili Kat miilkiyeti
Kanununun 33. maddesi uyarinca davacinin toplantiya katilmasmin s6z konusu olmadigi gibi iptalini
isteme yetkisinin bulunmadig1, ayrica iptal kararinin kesinlesmesi halinde dahi alinan karalar yoniinden
kat malikleri genel kurulunda ve iist yonetimde durumun degerlendirilmesinin gerektigi gerekcesiyle
davanin reddine karar verilmistir. Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; davali ...’
01.06.2014 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda E-4 Blok yoneticisi secildigi anlasilmaktadir. Kat
Miilkiyeti Kanunu uyarinca, yonetici atanmasi ve yoneticiye licret belirlenmesine iligskin kararlar iptal
edilinceye kadar gecerli olup yeniden yonetici atanana veya yonetici se¢imi kararinin iptal edildigi tarihe
kadar segilen yoneticinin gorevi devam edecegi gibi, iptal karar1 geriye dogru yliriimez. S6z konusu
davalinin toplu yap1 yonetim kurulu baskanligi seciminde bir usulsiizliik olmayip yonetim planmin ilgili
maddesi uyarinca secildigi anlagilmakla, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarmin reddi ile usul ve kanuna
uygun olan hitkmiin onanmasina karar verilmistir.” Yargitay 20 Hukuk Dairesi, 2017/847 E. 2017/6512
K. 19.9.2017 T. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/. E.T. 08.12.2021.
404 Germeg, s. 790.

495 Ornegin; anagayrimenkuliin ortak yerlerinin kumarhane olarak kullanilmasi konusunda alinan bir
kararm iptali i¢in siire kosulu aranmamaktadir. Temliki tasarruflara konu veya onemli yonetim islerinin
yapilmast i¢in aranan tiim kat maliklerinin verecekleri oy olmadan bu sekilde bir islemin kurulmasi
kapsaminda agilacak iptal davasinda siire kosulu aranmayacaktir. Bkz. Germeg, s. 790.
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Kat malikleri kurulu kararlarmin iptali i¢in; daha dnce, karara olumlu oy vermis tiim kat
maliklerine karsi dava agmak gerekirken 5711 sayili kanunun 19’uncu maddesi ile
getirilen 14/11/2007 tarihli yasa degisikligi ile KMK madde 38 “Kat malikleri kurulu,
ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarmim iptaline iligkin
davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu
veya toplu yap1 temsilciler kurulunca secgilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle
acilabilir. Yonetici, acilan davayr biitiin kat maliklerine ve ada veya toplu yap1
temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararmm iptali halinde bu konudaki yargilama
giderleri ortak giderlerden karsilanir.” hitkmii getirilmistir. Bu madde ile 6zellikle toplu
yapilar acisindan getirilen diizenleme ile toplu yap1 kurullarinda alinan kararlara karsi
iptal davalari; ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunca secilen
yoneticiye karsi agilabilecektir. Toplu yap1 kurullarinda alinan kararlara karsi iptal
davasi agilabilmesi agisindan KMK madde 33’de yer alan hak disiiriicti siirelere
uyulmasi gerekmektedir. S6z konusu iptal davasinda goérevli mahkeme sulh hukuk

mahkemesi olup, yetkili mahkeme tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir.

3.2.2. Hakimin Midahalesi

Hakimin mudahalesi, KMK madde 33/1 son ciimlede diizenlenmistir. Buna gore; “Kat
maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi ylzinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin
bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin midahalesini isteyebilir.” Stz
konusu hiikiim incelendiginde; kat malikinin veya kat malikine ait dairede yahut
mistakil bolimde; kira sézlesmesine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devamli sekilde faydalanan kimsenin bor¢ ve yiikiimliiliklerini yerine getirmedigi
takdirde; zarar goren kat maliki mahkemeye bagvurarak hakimin miidahalesini

isteyebilecektir. Burada goriildiigii; iizere dava agma hakki kat malikine verilmistir®°®,

406 Konu ile ilgili bir kararda; “Davaci kiraci agtigni bu dava ile, bagimsiz boliimiinde kira akdine
dayanarak oturdugu davali kat malikinin, kat miilkiyetine tabi binanmn kat malikleri kurulunun ferdi
1sinmaya gecilmesine iligkin kararmna ragmen bagimsiz bolimde kat kaloriferi tesis etmediginden,
tesisatin kendisi tarafindan yapilmasina, ancak giderlerin kira parasindan mahsup edilmesine izin
verilmesini istemis olup, mahkemece dava kabul edilerek o yolda hiikiim tesis edilmistir. Mahkemece
uygulandig1 bildirilen Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri kiraciya kat malikleri aleyhine boyle bir dava
acmaya izin vermemektedir. Kat Miilkiyeti Kanununun hakimin miidahalesine iligkin 33’{incii maddesi
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Kanun kapsaminda yerine getirilmeyen bor¢ ve yukumlilikleri genis diisiinmek
gerekmektedir. Ornegin; ortak yerlerin onarim, bakim masraflari, isletme giderlerinden
kendisine diisen pay olabilecegi gibi; parasal durumun yani sira, kat maliklerinin
dogruluk kaidelerine uyma, birbirleriniz rahatsiz etmeme, birbirlerinin haklarmi
cignememe, mimari durumu koruma, zorunlu hallerde bagimsiz boliime girilmesine izin
verme, bagimsiz bolimii amaci disinda kullanmama, ahlaka ve adaba aykiri
davranmama gibi genel anlamda komsuluk hukuku kurallarina uymay1 sayabiliriz*®’. Bu
kapsaminda; haklar1 zarar goren kat malikleri, KMK madde 33 kapsaminda mahkemeye
bagvurarak hakimden miidahale isteyebilir‘®. KMK madde 33 kapsaminda hakimin
miidahalesi talebi sadece kat malikleri tarafindan yapilacaktir. Bu davada husumetin
kime yoOneltilecegi uygulamada sorunlara yol agabilmektedir. Bolge Adliye Mahkemesi
bir kararinda; “kat miilkiyeti kanununun uygulanmasindan dogan anlasmazliklarda
KMK'nin 33’ilinci maddesi uyarinca mahkemeye basvurarak hakimin miidahalesini
isteyen kimsenin husumeti kime yoneltecegi sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Bu husus
uyusmazhigin niteligine gore degismektedir.” seklinde goriisiinii agiklamistir. Bu
kapsamda; hakimin miidahalesi istendiginde, esasa girilerek somut uyusmazlikta

davalinin taraf ehliyeti olup olmadig1 incelerek hiikiim kurulacaktir*®. Ornegin; kira

yalniz kat maliklerine mahkemeye miiracaat hakkini verdiginden, taraflar arasindaki bu uyusmazlik, Kat
Miilkiyeti Kanununun hiikiimleri dairesinde ¢6ziimlenebilecek ve miiddeabihin miktarina bakilmaksizin
Sulh Mahkemesinde goriilecek davalardan olmadigi cihetle, yazili oldugu sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemistir. Dava, niteligi itibariyle kiraci ile kiralayan arasinda kira akdine dayali bir uyusmazIliga
iliskin olup Borg¢lar Kanununun bu konudaki hiikiimlerine gére ve genel gorev kurallar1 dairesinde
¢oziimlenmelidir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi 1992/3531 E. 1992/4741 K.28.05.1992. Ayn1 yonde; “Kat
Mulkiyeti Kanununun hakimin miidahalesine iliskin 33’tincii maddesi de kat malikleri kurulunun yada
yoneticinin aldig1 karara kargi hakime bagvurma hakkini yalniz kat malikine vermistir. Mahkemece de
davaya bu yasa hilkkmii uyarinca bakildigina gore davaci kiracinin bu kanun uyarinca aktif husumet
ehliyeti olmadigi dikkate alinarak davanin bu yonden reddine karar verilmesi gerekirken davaya bakilarak
yazili oldugu sekilde hiikiim tesisi yasaya aykiri bulunmustur.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 1992/4179 E.
1992/5244 K. 05.06.1992 T. https://www. lexpera.com.tr/ E.T. 08.11.2021.

407 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.84; Oktem-Cevik, s. 177; Pulak, s. 482.

408 Yargitay kararinda; “Mahkemece, defter ve belgelerin yeni yonetime tesliminin saglanmas1 hususunda
mahkemeye yasayla verilmis bir gérev ve yetki olmadig1 gerekgesi ile davanin reddine karar verilmistir.
Kat irtifaki veya kat milkiyetli anagayrimenkullarda tutulmasi yasal gereklilik olan defterler ile
saklanmas1 gereken belgeler, bunlar1 gorevleri geregi ellerinde bulunduran yoneticilerin sahsi mallart
olmayip, gorev siiresinin sonunda yeni yonetime teslim edilmesi gerekir. Yargitay'in yerlesmis
uygulamalarina gore de, eski yoneticinin yonetim ile ilgili defter, makbuz ve diger belgeleri yeni atanan
yoneticiye teslimden kacinmasi halinde, Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 33’iincli maddesi uyarinca hakimin
miidahalesinin istenebilecegi ve hakim karar1 ile bu belgelerin tesliminin saglanabilecegi kabul
edilmektedir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2009/946 E., 2009/1359K., 19.2.2009 T.
https://mww.lexpera.com.tr/ E.T. 08.11.2021.

409 “T{im dosya kapsamma gére davanin dava konusu taginmazin maliki olmayan davalilara karsi ve
kiralanmadan da 6nce var olan sizint1 nedeniyle olusan hasar dan dolayr hakimin miidahalesi ve tazminat
istemine iliskin oldugundan hasarmn varligmm tespit edilmesi durumunda sorumlunun kusurlu olan
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sozlesmesi geregince, kalorifer yahut kapict giderlerinin 6denmesi kiraci tarafindan
karsilanacak ise bunlar1 zamaninda 6demeyen kiraci ve ayni zamanda kat maliki
aleyhine borcun yerine getirilmesi i¢in sulh hukuk hakimine bagvurulabilir. Bu durumda
kiract ve kat maliki miteselsilen sorumludur ancak KMK madde 22 kapsaminda;
kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktar1 kadardir. S6z konusu
madde 33°de diizenlenen hakimin miidahalesini ayni1 kanunun 32. maddesinin 3. fikras1
ile birlikte degerlendirilmelidir. Soyle ki, anagayrimenkuliin kullanilmasindan yahut
yonetiminden dolayr kat malikleri arasinda yahut bunlarla yOnetici ve denetgiler
arasinda ya da yoOnetici ile denetciler arasinda c¢ikan anlagmazliklar kat malikleri
kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir. Malik ile diger malik yahut malik ile yukarida
sayillan sekilde bagimsiz boliimden faydalanan arasinda bir uyusmazlik ¢iktiginda
oncelikle kat malikleri kurulunda bu sorunun ¢o6ziimii goriisiilmelidir. Kat malikleri
kurulu kararma razi olmayan kat maliki ancak bu asamadan sonra KMK madde 33

kapsaminda hakimin miidahalesini isteyebilir®°,

Toplu yapilar agisindan degerlendirdigimizde, toplu yap1 maliklerinin yahut faydalanma
hakkma sahip kisilerin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini yerine getirmedikleri takdirde diger
kat maliklerinin 6nce toplu yapi kurullarma basvurarak anlagsmazlhigin ¢oziilmesini
isteme bunun miimkiin olmamasi halinde de sulh hukuk mahkemesine basvurarak

hakimin miidahalesini isteme hakki vardir.

3.3. TOPLU YAPILARIN SONA ERMESI

3.3.1. Kat Mulkiyetinin Sona Ermesi

Kat milkiyetinin sona ermesi, KMK’nin 46, 47 ve 48’inci maddelerinde diizenlenmistir.

Ayn1 kanunun 74’iincii maddesinde; toplu yapilar igin 6ngorilen 6zel hikimler sakli

kalmak kaydiyla, isbu kanunda yer alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da

bagimsiz bolim maliki olacagindan ve de tapu kayitlarinin aleniyeti ilkesi geregi tapu malikinin
belirlenmesinin miimkiin olmasma ragmen kat maliki olmayan davalilara yonelik acilan davanin ilk
derece mahkemesince husumet yoninden reddine karar verilmesinde usul ve esas yoniinden hukuka
aykirilik uygun bulunmadigindan, davaci vekilinin istinaf bagvurusunun esastan reddine iligkin asagidaki
sekilde hiikiim kurulmustur.” Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 17. Hukuk Dairesi, 2017/40 E. 2017/58
K., 10.2.2017 T. https://www.lexpera.com.tr/ E.T. 08.11.2021.

410 Oktem Cevik, s. 179.
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aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilecegi de hiikiim altina alinmistir. KMK kapsaminda
kurulan toplu yapilardan s6z edebilmek icin toplu yapiyr olusturan parsel ya da
parsellerin tiimiinde kat irtifak1 veya kat miilkiyeti kurulmus olmasi sarttir. Bu agidan;
toplu yapilarin mahiyetine uygun diistiigii 6lglide, kat miilkiyetinin sona erme hallerinin
toplu yapilarin sona ermesi i¢in de uygulanacagi kanaatindeyiz. Bu bdlimde
incelenecek olan sona erme halleri; KMK hukimlerince duzenlenen sona erme

sebepleridir.

3.3.1.1. Anagayrimenkuliin Arsastyla Birlikte Yok Olmas1 ve Kamulastirma

KMK’nin 6’mc1 boliimii kat miilkiyeti ve kat irtifakinin sona ermesini diizenlemektedir.
Alt baghiginda, kat mulkiyetinin sona ermesi yer almakta olup, 46’inc1 maddenin basligi
da anagayrimenkuliin arsasiyla birlikte sona ermesi ve kamulastirmadir. Ayrica bu
maddenin ilk bes fikrasinda sicilden silinme ve sonuglarini diizenlemektedir.
Devaminda yer alan 6 ve 7’inci fikralar tasinmazin yok olmasi ve kamulastiriimasini
diizenlemektedir. Karisikliga mahal vermemek adina kanundaki diizenleme yolunu

takip ederek agiklamalarda bulunacagiz.

KMK madde 46/1’de kat miilkiyetinin, kat miilkiyeti kiittigiindeki sicil kaydinin
silinmesi ile sona erecegi ifade edilmistir. Sicil kayd biitiin kat maliklerinin veya biitiin
bagimsiz boliimleri kendi miilkiyetinde toplamis malikin, anagayirmenkuldeki kat
mulkiyetinin adi miilkiyete c¢evrilmesine ait yazili istemi tlizerine silinir. S6z konusu
gayrimenkul, miistakil boliimlere bagli arsa paylarma goére, genel kiitiikkte yeni bir
sayfaya gecirilerek ve eski kayitlar ile baglanti saglanmak suretiyle tescil olunur.
Anagayrimenkultin niteliginde kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra degisiklikler
olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da yazilir. Burada oncelikle dikkat edilecek husus,
tim kat maliklerinin talebinin olmasidir. Bir veya birden fazla kat malikinin yazili
olarak bagvurmasi ile kat miilkiyeti diizeninden g¢ikilarak payli miilkiyet diizenine
gecilmesi s6z konusu degildir. Kat mulkiyeti sicilinden silinme isteminde olan kat
malikleri, arsa paylar1 oraninda gayrimenkul {izerinde payli miilkiyet hiikiimleri
kapsaminda malik olacaklardir. Bir bagimsiz boliime birden fazla malik sahipse, bu

bdliime ait arsa payr o maliklerin bagimsiz bdliimlerdeki hissesine gore paylastirilacak
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ve her bir paydasm pay1 ayrilacaktir.*'! Anagayrimekuliin biitiin bagimsiz bdliimlerinin
tek bir kisinin miilkiyetinde toplanmasi halinde kat miilkiyeti kendiliginden sona ermez.
Bu halde, tiim bagimsiz bolimlerin maliki, anagayrimenkuldeki kat mulkiyetinin adi

milkiyete cevrilmesi i¢in yazili talepte bulunmalidir®!2,

Maddenin devaminda, bagimsiz boliimlerden biri, bir ayni hakla veya sicile serh verilen
bir sahsi hakla kayitlanmis bulunuyorsa, hak sahibinin muvafakatiyle o hak kiitiikten
silinmedikge, anagayrimenkul uUzerindeki kat mulkiyetinin adi mulkiyete gevrilmesi ve
kat milkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydmin silinmesi istenemez. Bagmmsiz bolimlerin
iizerine ti¢lincii kisi lehine verilmis intifa hakki veya ipotek kurulmus ise yahut tapuya
serh edilmis bir taginmaz satis vaadi veya kira sozlesmesi var ise bu kayitlar yasal
olarak silinmedikce, kat miilkiyeti kayd: silinemez*'®. Burada lehine ayni hak yahut
sicile serh verilen kisisel bir hakla kayitlanmis bulunan kisinin izniyle bu kayitlarin
silinmesi gerekmektedir. Aksi halde kat miilkiyetinden genel miilkiyete gec¢is soz
konusu olamayacaktir. S6z konusu maddenin devaminda; Kayitlayici hakkin sahibi, sicil
kaydmin silinmesine muvafakat etmemekle beraber hakkmin yalniz borcluya ait
miilkiyet payma veya hakkin niteligine gore, biitliin ortak miilkiyet paylarma
aktarilmasma muvafakat ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz bor¢lunun, adi
mulkiyet gayrimenkuldeki biitiin ortak miilkiyet paylar1 lizerine gegirilmek suretiyle
genel kiitiige tescil olunacagi diizenlenmistir*'*. Bagimsiz bdliim iizerinde ayni veya
sicile serh edilmis hakka sahip kisinin; bu hakkinin yeni olusacak tapu kaydina
aktarilmasimi kabul etmesi sart1 ile kat miilkiyeti kaydmnin silinmesi ve adi miilkiyete
gecilmesini kabul etmesi halinde uygulanacaktir®'®. Burada ¢ husus soz konudur.

Oncelikle; bagimsiz bdliim iizerinde ayni veya tescilli bir sahsi hakka sahip bir kisi

411 Ornegin; bir bagimsiz boliime ayrilan arsa payr 1/12, ii¢ kisi bu boliimde paydas ise genel tapu
kiitiigiinde bu maliklere ait olmak iizere 1/36, 1/36,1/36 seklinde pay yazilacaktir. Bkz. izahname, s 48.
Arpaci, s. 193.

412 KMK’nin 46’mc1 maddesinin 3’iincii fikrasinda gecen adi miilkiyet terimini kullanmaktaki maksat,
6zel bir miilkiyet ¢esidi olan kat miilkiyetinin TMK’da diizenlenen tasinmaz mal miilkiyetine ¢evrilmesi
halidir. Burada tiim miilkiyetin tek bir kiside toplanmasi halinde payli miilkiyete konu olamayacagi igGin
kat miilkiyetinin adi miilkiyete c¢evrilmesi tabiri kullanilmistir. Bkz. Germeg, s.1145; Arpaci alalade
terimini de kullanmigtir, bkz. KMK ve Agiklamasi s. 192.

413 Germeg, s. 1145.

414 Ornegin, A’nin bagimsiz boliimii B lehine ipotek hakkiyla kayitlanmis ve B bu ipotegin A’ya ait payli
miilkiyet payma aktarilmasini kabul etmis ise, kat miilkiyetine son verilip genel miilkiyete
gegilebilecektir. Ornek igin bkz. Arpact, s. 194.

415 Pulak, s. 627.
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olmali bu kisi hakkinin korundugunu bilerek yeni olusacak tapu kaydmna aktarilmasini

kabul etmeli ve bu sekilde kat miilkiyetinden genel miilkiyete gecisi kabul etmelidir.

KMK madde 46’da; isbu maddenin bagligint almis olan konu; anagayrimenkuliin arsast
ile birlikte tamamen yok olmasi veya kamulastirilmasi halinde sicil kaydinimn silinecegi
diizenlenmistir. Kanun, sicil kaydmin silinmesi hususunda genel hiikiimlere atif
yapmaktadir.  Anagayrimenkul arsasiyla  birlikte yok  oldugunda  yahut
kamulastirildiginda, agiklayici terkin TMK ve tapu sicil mevzuati ilgili hitkiimlere gore
yapilacaktir. Anagayrimenkuliin arsas1 ile tamamen yok olmasi hali deprem, sel, toprak
kaymasi1 gibi dogal afetlerden ileri gelebilir. Bu halde ortada bir gayrimenkul kalmadigi
icin kat milkiyetinden de s6z edilemeyecektir. Maddenin son fikrasina, anagayrimenkul
kamulastirilirsa, her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli baglantili bulundugu arsa
pay1 ve eklentileri de goz Oniinde tutularak ayri ayri takdir olunacagi ve o boliimiin
malikine 6denecegi diizenlenmistir. Toplu yapilar agisindan, kat miilkiyeti hukuku genel
hiikiimler aynen yahut kiyas yolu ile uygulanacagindan; toplu yap1 biinyesinde yer alan
yapilarin arsasi ile birlikte yok olma yahut kamulastirma durumlarinda yukaridaki

aciklamalar gecerli olacaktir.

3.3.1.2. Anayapimin Harap Olmasi

TMK’nin 717’inci maddesi tasinmaz miilkiyetinin kaybini diizenlemektedir. Bu hiikiim
uyarinca tasimaz miilkiyeti tasinmazin tamamen yok olmasi ile sona erer. Tasinmazin
tamamen yok olmasi halinde artik tasinmaz miilkiyetinden s6z edilemeyecegi kanun
hiikkmii ile kural altina alindig1 i¢in dogal olarak artik kat miilkiyeti ve toplu yapilardan
s0z edilemeyecektir. KMK’nin 47’inci maddesi anayapinin tamamen harap olmasini
diizenlemektedir. Bu madde uyarinca anayapinin tiimii harap olmussa, anagayrimenkul
tzerindeki kat milkiyeti sona erer. Oncelikle “harap” terimini inceledigimizde; TDK
“baymndirligi  kalmamis, yikilacak duruma gelmis, yikkm, viran” seklinde

416

tanimlamugtir **° . Kanunun lafzi1 ve uyguladigi sonuclar ile yorumlandiginda ise

anayapmin yeniden kullanilabilir hale gelmesinin timiyle olanaksiz olmasidir #*' .

Anayapmin tiimiiyle harap olmasi durumunda; anagayrimenkul Uzerindeki Kkat

416 https://sozluk.gov.tr/ E.T. 08.12.2021.
417 pulak, s. 631.
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miilkiyetinin kendiliginden sona erecegi ifade edilmis ise de buradaki kendiliginden
sona ermesi hali, tapu miidiirligiince gereken islemlerin kendiliginden yapilacagi
anlamimda degildir*!®. Anayapmin harap olmasi halinde ise varsa yonetici, yonetici

bulunmuyor ise kat maliklerinin tapu sicil miidiirliigiine bildirmesi gerekmektedir*'®.

Anayapmin tamamen harap olmasi halinde kat miilkiyeti sona erecek olup, malik ve
malikler tarafindan kat miilkiyeti esasina goére yeni bir yapi yapilmak istenirse, kat

irtifaki ya da kat miilkiyetinin kurulmasina dair hiikiimler uygulanacaktir.

Anayapinin kismen harap olmasi halinde ise, anayapinin bagimsiz boliimlerinden biri
tamamen harap olur ve o boliimiin maliki iki y1l iginde boliimiinii yeniden yaptirmazsa,
diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu siirenin tamamlanmasindan baslayarak
bir yil iginde o bdliime ait arsa paymin, degeri karsiliginda ve arsa paylar1 oraninda
kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler. Bu halde devrolunan arsa paylar1 kat
miilkiyeti kiitligiiniin ilgili sayfalarinin beyanlar hanesine isaret olunur; arsa paymi
devralanlar, devraldiklari tarihten baslayarak iki yil i¢inde, harap olan bagimsiz bolimii
yeniden yaptirmaya veya ayni siire igerisinde biitiin kat malikleri bagimsiz boliimlere
bagli arsa paylarmi bu kanunun 3’iinci maddesinin 2’nci fikrasindaki esaslara gore
yeniden hesaplayarak kat miilkiyeti kiitigline gegirtmeye mecburdurlar. Anayapimnin
bagimsiz boliimlerinden birinin tamamen harap olmasi (anayapinin kismen harap
olmasi) halinde, 