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0oz
Bir parsel Uzerindeki yapilarda birbirinden ayrgpbasimsiz kullaniimasi mimkin
kat, daire, dukkéan vs. icin 634 sayili Kat Mulkiy&anunu 12038 sayili Resmi
Gazetede’ de 2.7.1965 tarihinde yayimlanarak 266 18rihinde yururlge girmitir.
634 sayili Kat Miulkiyeti Kanunu zamanla toplumsabsgmin hizina ayak
uyduramany ve kirk yili gkin siredir defalarca datirilerek gereksinimlere cevap
vermesi icin Uzerinde c¢allmistir. Son olarak 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kat
Mulkiyeti Kanununda Dgisiklik Yapilmasina iliskin Kanun ile Kat Mulkiyeti
Kanunun’ da uygulamaya yonelik énemli gieklikler yapilmistir. Sehirlesmenin
artmasiyla paralel olarak konut ihtiyaci da agtmgehirlerde mustakil konutlarda
yasama imkani yok denecek kadar azalmbunlarin yaninda toplu konutlarda
sunulan imkanlar da insanlarin toplu konutlara otatebini arttirmgtir. Toplu
konutlardaki bu ar§l bazi sorunlari da beraberinde getinairtan sorunlar Kat
Mulkiyeti Kanun’una duyulan ihtiyaci da arttirghir. Toplumsal ihtiyaclar gege bir
arsa uzerinde birden c¢ok yapiniganl ve beraberinde getigdisorunlar, dzellikle
toplu yapilarin yonetimi ve ortak giderlere katilngébi hususlarda uygulamada
ortaya cikan sorunlara gkin olarak 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanurith
Maddesi ile 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanun’una “BWadde 3” eklenmi ancak
yetersiz kalmgtir. 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kat Milkiyekianununda
Degisiklik Yapilmasinailiskin Kanuna, yetersiz kalan Ek Madde 3'iin yerine wok
maddeden okan “Toplu Yapilarailiskin Ozel Hukimler’ bghg altinda ayri bir

bolum eklenerek eksiklikler giderilmeye galmistir.



ABSTRACT

Turkish Condominium Ownership Law numbered 634, clvhis related to the
separate buildings on a parcel which can be usighbendently as a flat, a shop etc. ,
was announced in the Official Gazette numbered 82081 dated 02.07.1965 and
was came into force on 02.01.1966.

In order to realize keeping up with the speed alietal changes based on the real
estates and other immovable, the lawmakers have begked on the Turkish
Condominium Ownership Law numbered 634. Hence tlentioned Law was
amended several times last 40 years.

In order to execute of the Law numbered 634, tis¢ ilmportant amendment was
made with the name of “The Amendment of Turkish @mninium Ownership Law
numbered 5711 dated 14.11.2007".

The need of housing has been increased in panaltbl the increasing of the
urbanization. Hence, to live in a big city becartraast impossible and this situation
triggered the demand of collective housing. Tiweased demand of the collective
housing came with problems on the practicing oflthes numbered 634. Due to the
mentioned necessities of the public with the pnolsleregarding the independent
buildings on a parcel with the requested controcommon expenses, management

etc, ...



ONSOZ

Nufusun vesehirlesmenin hizla artmasi arsa fiyatlarinin ozellikkhirlerde
kicuk mistakil ev yapimina imkan vermemesi kanugukayu ceitli Ulkelerde
oldugu gibi Glkemizde de kat mulkiyetini dizenlemeye Yapinin ayri ayri ve ga
basina kullaniimaya elvegii kat, daire, dukkan gibi @msiz bdélumlerinin mustakil
milkiyete konu olmasini kabule zorlagfrwe bu amacgla hazirlanan 634 sayili Kat
Mulkiyeti Kanunu 1966 tarihinde yudrugé konygmustur. 2007 yilinda yapilan
degisiklikle 634 saylli Kanun’ da “tek parsel tek yapdUstincesinden hareketle
dizenlenen mdalkiyet hakki, ortak yerler ve onlardapdalanma, gayrimenkulln
yonetimi, ortak giderlere katilma gibi hususlapltokonut uygulamasi géz éninde
bulundurularak yeniden dizenlerytim.

Yapilan bu duzenlemeleri 1999 senesinde bizzaikhelepremi de ygams
bir depremzede olarak incelemenin faydali ofadanisina vararak “Kat Mulkiyeti
Kanunundaki Yeni Dizenlemeler” hakkinda bir tezrgaga karar verdim.

Gecmigi yuzyillar 6ncesine dayanan kat mulkiyeti zamamaa uygulanmaz
hale gelmg zaman zaman ise gunumuzdeki gibi fazlasiyla guedg@mi ve
uygulanir olmugtur.

Toplu yapilamanin her gecen gun agtitilkemizde kat mulkiyeti kurumu
toplu yaamanin kolaylgtirilmasini  sglamasi sebebiyle son derece 06nem
kazanmgtir. Hazirlamg oldugum tezde Kat Mulkiyeti Kanununun giinimiiz toplum
yasamina uyarlanmaya csilmis son hali aciklanilip dgsiklikler tek tek
irdelenerek, Kat Mulkiyetinin son halineskisel bakgim sunulacaktir

Istanbul Universitesi’nin kapisindan gigih andan itibaren ayni ¢ati altinda
bulunmaktan hep gurur ve onur dugdm, 4 senelik Universite hayatimin ardindan
yuksek lisansimda tez damanim olmayi kabul ederek beni ¢cok mutlu eden ve
destgini hi¢ esirgemeyen kiymetli Hocam Prof. Dr. Huseldatemi’ ye, ve kaynak
teminimde yardimci olan Cahit Glnel Hocamgekdur ederim.
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GIRIS

A.KAT MULK IYETININ TARIHSEL GELISiMi

Blyuk sehirlerde ysanan konut sikintisi icin en etkili care olarak igén kat
mulkiyeti giniimizde pek cok tlkenin hukukcularikeaun koyucularinin ilgi alanina girgni
kokleri eski tarinlere uzanan bir kurumdur. Kokien hangi hukukta oldiu tartsmali bir
konu olsa da, kat milkiyetinin pek cok Ulkede vebiinden farkli hukuk dizenlerinde
mevcut oldgu goralur. Kat mulkiyeti Cermen Hukukunda da kabgatfmis oldugu gibi, bir
fikre gore de Roma Praetor Hukuku tarafindan daukaddilmis bir kurum olarak
gozukmektedir. Hattdslam Hukukd da yayildg alanlarda cok eskiden beri meveut gidu

anlailan bu kuruma yer vertir.?

Mecellenin 1194. maddesinde yer alan “Kim ki bereg malik olursa mafevkine
(Ustiine) ve matahtina (altina) dahi malik olur”izesiyleislam Hukuku’nda kural olarak kat
mulkiyeti kurumuna yer verilmegh anlssilmaktadir. Mecelle bu maddeyi; O kimse “Mulku
olan arsada istegii yapilari yapmak ve diledi kadar cikmak ve zemini kazarak mahzen
yapmak ve diledii kadar derin kuyu kazmak gibi tasarruf etme ha&ksahiptir.” Roma
Hukuku da, mulkiyet hakkinin Usti ve alti sonsuarak kapsaghini kabul etmektedir,
gorulen o ki kural olarak iki kokli hukuk da kat haigretinden uzaklgmaktadir. Yeni hukuk
bu noktaddslam, Roma, Fransa hukukundan ayriimaktadir. Ciazkévvel desaret edildgi
gibi Roma Hukuku yukseklik ve derinliklerdeki mijet hakkini sonsuz kabul eder; “Malik
glcu yeterse arzin merkezine kadar insin veya gabtérse atmosferin Ustiine kadar ¢iksin”
der. Tipki Mecellenin milkiyet hakkini hem alttanheistte sinirsiz saymasi gibi Fransa
medeni kanunu da madenlere ve kamu hukukuna aitirhigi sakli tutarak alt ve Ust
miilkiyetini mutlak surette dile getirgtir.(Fransa Medeni Kanunu m.582Fakat yeni
hukukta garet edilen Kat mulkiyeti kurumu gm sartlarinin gereklerine dayanmaktadir.

! Daha geni bilgi, Ebu’Ula MARDIN, Kat Miilkiyeti, istanbul 1948.
2 OGUZMAN, M.Kemal, Kat Miilkiyeti ve Hal Careslstanbul 1958 s.2.
¥ MARDIN, a.g.e. s.17.



Mulkiyet hakkinin ilskin oldugu toprakta dikey ve déy yonde nasil maddi bir sinirlama

varsa yatay yénde de sinirflama s6z konusu olabdineBu goris kamu icin de yararlidif.

Aslinda eski hukuk orflere dayanarak da olsa kilkiyetine g6z yummgyeni hukuk
ise kat mulkiyetinin kabul etmegtir. Eski hukukun kat mulkiyetinin kabuliine dairaal
hikmunin duzenlenilmesinden kaciniimasi mulkiyekkireda bir eksiklik olgturmasa
gerektir. Orfe dayanarak kat mulkiyetine g6z yumasm istisnai bir durum ofturmustur.
Kat mulkiyetini kanuni bir hikim olarak dizenlemesaretini Fransiz Medeni Kanunu
gOstermgtir. Avrupa’da buyuk sawdardan sonra say@rdan olumsuz etkilenen yerlerde bu
usulliin suratle yayil@dini gérmekteyiz. Kat maulkiyetinin 6rf ve adetlertBizenlenmesinin
ardindan kat mulkiyeti hakkinda ilk yazili 6rf kbran 1561 de duzenlengmoldugu yazarlar
tarafindan kabul edilmektedir. Bu tarihg@o kabul edilirse, kat mulkiyetine gkin ilk yazih
kuralin dort yiiz sene evvele ait ofduaniailir. Halbuki islam hukukunda fevkani ve tahtani
taksim dolayisi ile Fikih kitaplarinda dizenlenemidklerin 1300 yiIl 6énceye dayagdi

gorulir?

Gunumuzde uygulanan kat miulkiyetinde izlenen y{ e XX. Yuzyillarda farkhlik
gostermektedir; bazilart mahalli 6rflerde yenhés bu kuruma kisa da olsa yer verme gere
duymus. (Fransiz ftalyan Medeni Kanunlarinda olgu gibi) digerleri ise eskiden mevcut kat
mulkiyetlerine dokunmamakla beraber yeniden kurgima imkan taninglardir.(Alman ve
Isvicre Medeni Kanunlarinda olgu gibi) isvicre Medeni Kanununun kabul edilmesi ile yeni
kat mulkiyeti kurulmasi memleketimizde de men editm Fakat muhaliflerince “mazinin
cekilmez bir mirasi” olarak gorilen ve yeni ekonkmanlaygla bagidasmasina imkéan
olmamasi dolayisiyla kisa zamanda ortadan kagkaddisintlen kurum; bunlarin

yanildiklarini agik¢a ortaya koyan bir getie gostererek, buyik bir 6nem kazagtmi

Birinci Dinya Savgindan sonra, kendini hissettiren mesken sikintisgok memleketlerde
kat mulkiyetinin yayilmasina ve kanun koyucularun kurumu etraflica diizenlemelerine yol
acms, ikinci Diinya Sav@nin sonunda ise, Almanya gibi kat mulkiyetini metmis bir tilke

bile bu kurumu yeniden diizenlemek geneduymustur.

* MARDIN, a.g.e .,s.17.
® MARDIN, a.g.e. s.18.



Kat mulkiyeti hukuk dizenimizde Medeni Kanundan énélecelle de dahi
diizenlenmi eski bir kurumduf. Mecelle’nin 150. maddesi, bir binanin kat kat takain
mumkin oldgunu belirlemekte, 1192. maddesi bir kat malikiniged kat malikine zarar
veremeyecgini ifade etmekte, 1193. Maddesi de kat maliklerinmisterek kapidan
yararlanma hakkini diizenlemekteydisvicre ve Tirk Medeni Kanunlari kat mlkiyetinin
kurumunu kabul etmemekteydiler. Fakat biy@hirlerdeki nufus ari, arsa fiyatlarinin
artmasi, kira bedellerinin yikselmesi ve kira akdisonunda oturulan daireyi veya ticari yeri
bosaltmaya mecbur olma ihtimalinin bulunmasi gibi sdsye ekonomiksartlar, 6zellikle 2.
Dunya Savandan sonra, Avrupa’da olgu gibi, Isvicre ve Turkiye’de de kat mulkiyeti

kurumuna duyulan ihtiyaci arttirgtr.®,

Tarkiye’ de kat mulkiyeti ihtiyacini kadamak icin doktrinde bgica iki secenek ileri
surdlmi bulunmaktadir. Biri, mgierek mulkiyete tabi binanin her katindan bir pgydaek
basina kullanma hakkina sahip olmak tizere o payelsine Medeni Kanunun 753. Maddesine
gore bir irtifak hakki tesis edilmesi, giri de migterek binada, hissedarlarin bélinmgmi

paylarinin muhtevasinin ayni etkili bir ségtee ile belirlenmesidir.

1-Misterek Miilkiyet- irtifak Sistemi

Katlar Gzerinde bir yararlanma hakki elde etme&ysn kimselerin arsaya ve bunun
tzerindeki binaya mifierek malik olmalari mgierek mulkiyet-irtifak sisteminin hareket
noktasidir®

Musterek Miulkiyet formidlinden faydalanarak kat mulkipen ekonomik gayelerini
gerceklgtirmek isteyenler, 6nce gayrimenkuliin gterek malikleri olarak tapu siciline kayit
dUsurdrler, sonra da mterek maliklerden her biri lehine, Medeni Kanun ni&3’e gore,
katlardan veya dairelerden biri Gzerinde tekiba yararlanma hakki veren Bahsi irtifak
hakki tesis kurulurduirtifak hakkinin kurulmasina gkin resmi senette ayrica bu irtifak

®0GUZMAN, M. Kemal/SELCI, Ozer/ OKTAY OZDEMR, Saibe, Eya Hukuku, Filiz Kitabevi,
Istanbul,2009 s.463.

" OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s 98-99.

8 REISOGLU, Safa, Kat Mulkiyeti, Ankara, 1967, s. 17.

® OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e,, s.13.

1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s.21.



hakkinin bgkasina devredilebilege de belirtilirdi ¢clinkii MK. m. 753’e gore tesis éxh

irtifak haklari aksi kararkdiriimadikca bgkasina devredilemez. Bu irtifakin resmi senette
devredilebilecgi belirtildiginde paydglardan her biri, katlardan veya dairelerden biri
Uzerinde mirasclya gecen, devredilebilen, devambek baina bir yararlanma hakkina sahip

olurlardi*

MK. 753. maddeye istinaden kurulmak istenen hakda siikna hakkindan g bir
sey deildir. Ancak sukna hakkinin kkasina devredilmesi ve mirasgiya gegcmesi mimkin
degildir. Bu nedenle de 753. maddeye istinaden dinemebu uygulamada sikna hakkinin
dcunclu ksiye devredilebilmesi ya da mirasciya gecebilmesimkiin kilinamaz.(MK.
m.748)Y?

Uygulamada kat mulkiyeti ihtiyaci bu formilden gerdlcliide istifade edilerek
karsilanmaya bglanmstir. Bu arada, kat mulkiyeti gayesiyle, bingaretmek tizere arsa satin
alansahislarin, yapinin tamamlanmasindan once irtifdkihgesisi vaadiyle birbirlerine kar
hukuken sglam bir surette hdanmalarini sglamak ve ilgililer arasinda meydana gelecek
sOzlameye, gerekginde gayrimenkulin yeni payglarini da dahil etmek ve bu konu ile ilgili
diger hususlari da dizenlemek Uzere, 6.1.1954 tardRd& sayili kanunla Tapu Kanununun
26. Maddesinin 1. Fikrassagidaki sekilde deistirilmis ve maddeye ayrica konu ile ilgili
olarak 4. Ve 6. fikralar eklengtir.

Tapu Kanunu m. 26, fikra 1,

“Mulkiyette, mulkiyetin gayri ayni haklara ve ngigrek bir arzin hissedarlari veya birbirine
muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bustdar birinin veya bir kaginin o gayrimenkul
Uzerinde mevcut veya ga edilecek binanin muayyen bir katindan veya daides yahut
mustakilen istimale elvedli bir béliminden minhasiran istifadesini temin ggyle Medeni
Kanunun 753. Maddesi hukimlerine gore irtifak hatdgisine veya tesisi vaadine mudair

resmi senetler tapu sicili muhafizlar veya memutirafindan tanzim edilir”

Fikra 4. Ve 6:

"' REISOGLU, a.g.e. s.22.
12 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.27.



“Birinci fikrada beyan olunan irtifak hakki tesisaatleri tapu siciline re’segerh verilir.
Bunlardan irtifak hakki tesisi vaadine mutedaimnesenetler tapuysgerh verilmekle, taalluk

ettigi gayrimenkultin sonraki maliklerini de ilzam eder”

“Serhten itibaren beyil icinde (saty yapillamaz veya) irtifak hakki tesis ve tapuya itesc

edilmezsesbu serh tapu sicil muhafizi veya memuru tarafindaner®rkin olunur.*®

Musterek mulkiyet formalinin kanuna kahile olup olmadil konusu doktrinde ¢ok
tartisiimis, bu konuda farkli goslier ileri surulmgtir. Medeni Kanunumuzun “Ust arza
tabidir” prensibinin g6z ardi edilerek mtérek miulkiyet formuliyle kat mdulkiyeti ile
ulasiimak istenen gayeye uyldmasinin kanuna kar hile oldygu iddia edilmgtir. Kanuna
karsi hile kanunun yasaklagh bir amaca, hukuka uygun gk@ bir muamele ile ufaaktir.
Musterek mulkiyet formdliniin kanuna karhile olup olmadii da Medeni Kanunun kat
mulkiyetini yasaklama amacisigup tasimadginin yorumlanmasiyla arddacaktir. Medeni
Kanunun, esas itibariyle “mitemmim ciz” prensibi tagpu siciline ait teknik sebepler
dolayisiyla katlar Uzerinde mustakil mulkiyet tesisyasakladgl, katlardan tek bana
faydalanmay! sdayacak hukuki imkanlara k@rcephe almag kabul edilirse, gecerli bir
hukuki formille kat mulkiyetinin ekonomik gayelerigerceklgtirmeye calgmak kanuna

karsi hile olarak gérilmemeliditt

Onceki Medeni Kanunun’ un 753. maddesinden faydhja faydalanilamayaga
hususu da tagmalara konu olmgiur; MK m. 753 “malik, herhangi bir kimseye veyar bi
cemaat lehine kendi arsasi Uzerindganitalimi veya murur gibi muayyen bir istifadeyi
muatehammil olmalgartiyla, dger irtifak haklari tesis edebilir’ demektedir. Taganununun
26. Maddesini déstiren 6217 sayili kanunsa “rmtiérek bir arzin hissedarlari arasinda
bunlardan birinin veya bir kacginin o gayrimenkuétinde mevcut veya $a edilecek binanin
belli bir katindan,.. miinhasiran ifadesini temiryegyle, Medeni Kanun’ un 753. Maddesi
hakumlerine gore irtifak tesisine... mitedair resmnetler tapu sicil muhafizlar tarafindan
tanzim edilir’ denmek suretiyle “mterek mulkiyet MK. m.753" e gdre irtifak” formuline

imkan tanimgtir.'®

BREISOGLUY, a.g.e., s. 23-24.
“REISOGLU, a.g.e., s.25.
® REISOGLU, a.g.e., S.26.



Musterek mulkiyet formalinden faydalanilarak kat my#i ihtiyacini kagilamak
istendginde, kat veya dairelerden munhasiran istifade imaklsahip mgterek malikler
arasinda, gayrimenkuliin yonetimi, ortak yerlerdstifade, ortak giderlere katilma payi
sebebiyle cikacak tarli aslaazhklar ¢ézimlemeye Medeni Kanunumuzun steiek
mulkiyetle ilgili huktmleri yetersiz gelmekteydi. ddterek malikler bu hususlari bir sogee
diizenleyerek ¢ozmek isteseler de, bu sozéecuz'i halefleri balamadgindan, bu alandaki
bosluk giderilemiyordu. Medeni Kanunda, gtérek malikleri, bir binaya myiereken sahip
olmaktan dgan borclari kanlkli olarak az masrafla ve suratle yerine getiymeorlayacak
miracaat yollarina da yer verilmetni Sistemin 6217 sayili Kanunda nazara aligeklinde
paydalarin binanin higbir paydan tek baina yararlanmasina tabi olmayan kisimlarindan
yararlanmalari ise paysglek sifatlarina dayanacaktif.

2-Ayni Tesirli Payll Mulkiyet Sozlesmesi Sistemi

Bu sistemin esasl, gayrimenkule gtgiek malik olan kimselerin, her bir paydabir
kat veya daire tahsis ve gédr kisimlardan migierek yararlanma tarzini tespit ve her bir
hissedarin yukumluliklerini tayin eden bir s@oe yapmalart ve bunu tapuya
kaydettirmelerine dayanir.

Bu sistemle;

—Payda kat tzerinde ayni etkisi olan tek go@a yararlanma hakki kazanacak, tekiia
yararlanmaya tahsis edilmeyen kisimlarda ise dotakyararlanma imkani kazanacaktir. Bu
istifade hakkini bizzat kullanabilegie gibi yararlanmasina 6zgilenen kati kiraya da

verebilecektir.

—Payda payini devretmekle bu hakki ¢gk@sina devredebilecek ve hissesi mirascilarina

gecmekle yararlanma hakki da gegwlacaktir'’
—Payda payini rehin etme imkanina sahip gidandan kredi imkani da mevcut olacaktir.

—Yararlanma, idare tarzi ve her payaaborclari da sézienede ayri ayri diizenlenmekle kat

mulkiyeti ihtiyaci iyi birsekilde kagilanmg olacaktir.

' REISOGLU a.g.e. s.26. )
YOGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.89-90.



Fakat sistemin yukarida belirtilen imkanlarin ctialefleri de bglayabilmesi icin her
seyden evvel bu yazimin kanunen mumkin olmasi ger&&zlemenin clizi halefleri de
baglayici bir kuvvet kazanabilmesi igin, sistemin feadari bu s6zlgmenin tapu kitginde
mulkiyet sitununa tescil edilegei ileri sirmektedirler. Acaba mukaveleye cuzidflri de
baglayici bir kuvvet, bir ayni tesir glayacak olan bdéyle bir tescilin yapilmasi mumkin
muadur? Ancak kanunda acikca dizenlenmgelndyle bir tescilin yapilabilmesinitiphe ile
karsilamamak ve kanuni dayagaolmaksizin tescil mimkindir demek ispata muhtac b
iddiadir™®

Sistemin aksayan ikinci noktasi da izaligyu imkaninin mevcut olmasidir. Bu sistemi
Tarkiye’ de savunan (@@, izaleisiyu imkanini bertaraf icin “idamaiilyu mukavelesi” ni
ongormigtiir. Ancakidame-isiiyu mukavelesi on senelik bir miiddetle sinirli galdan bu
¢6ziim yetersiz bir coziim yoludtit.

OGUZMAN’ in kat miilkiyetinin tilkemizde heniiz kabul itdedigi donemlerde ileri
surdgu gorige gore; Turkiye' de kat mulkiyeti intiyacini kaamak icin ileri strilen hukuki
yollarin hicbirisi tatminkar d&ldir bu sebeple de Turkiye’ de kat mulkiyeti ibdiginin iyi bir
sekilde kagllanmasi icin yeni bir sistem kurulmahdir bunuringde yabanci Ulkelerdeki

uygulamalar incelenmelidir.

Turk Kanun Koyucusu kat mulkiyetini, 6nce Medenirkiaun sistemini ve 6zellikle
batunleyici parca hakkindaki kurallarinigigirmeden kagilamak istedi. Ve 2644 sayili Tapu
Kanununun 26. Maddesinde 06.01.1954 tarihli ve 624ayili kanunla bir desiklik yapti.
Buna gore bir binanin amsiz olarak kullaniimaya elvgli boélimleri Uzerinde,
paydaglardan her birine munhasir istifadeglsanak amaciyla irtifak haklari taninmasina
imkan veriliyordu. Sonradan 6217 sayili kanun y&tesayildi ve 23.06.1965 tarihli ve 634
saylli Kat Mulkiyeti Kanunu c¢ikarildi. Bu kanun 02.1966 tarihinde ydrtrfie girdi. Bu
kanunda 30.04.1969 tarihli ve 1166 sayili; 13.083Larihli ve 2814 sayili kanunlarla ve
10.12.1990 tarihli ve 431 sayili Kanun Hikmuinde d¢aame; 05.02.1992 Tarihli ve 3770
sayili kanunlarla bazi ek ve gigiklikler yapilmistir. 2°

14.11.2007 Tarih ve 5711 sayili Kanunla da Kanupaa dgisiklikler yapilmis ve
eklenen yeni maddelerle toplu yapi kavrami getigite toplu yapilar hakkinda 6zel hukamler

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e.,s.90 vd.

9 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.90 vd.
TEKINAY, Selahattin Sulhi, Eya Hukuku 11/2 Kat Milkiyeti, Filiz Kitabevijstanbul,1991, s.3.



getirilmistir. 23.06.2009 tarihinde 5912 sy. Kanunla; Kat kti Kanununun 3, 12, 14.
Maddelerinde tekrar ggsiklik yapilmis ve 5711 sy. Kanunla getirilen gecici maddelerde de
tekrar diizenleme yapilgtir.?*

1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.488.



.BOLUM
KAT MULK IYETI KAVRAMI
A-KAT MULK IYETI KAVRAMINA GENEL BAKI S

KMK. m. 1’e gore kat mulkiyeti “tamamlangibir yapinin kat, daire,si
birosu, dukkan, ngaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden ayri ayri agiliasina
kullaniimaya elvesli olanlar tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veydat malikleri
tarafindan” kurulmg bagimsiz mulkiyet haklardir. Tanimda da goril@cézere bu
hakkin konusu ger bodliumlerden maddi engellerle fillen ve fiziki edikleriyle

ayrilmis, yapinin belli bir bslimudi.

B-KAT MULK IYETININ SISTEMAT iK INCELENMESI
-Kat Miilkiyeti ile Tlgili Kavramlar
Bagimsiz Bolim

Bagimsiz bolum, tamamlangi bir yapinin ayri ayri ve Bkh basina
kullaniimaya elvesgli boélimleridir. KMK md. 1" de bunlarin neler oldbtesi ornek
olarak, kat, daire, bina, biro, dikkan, gaaa, mahzen, depo olarak saysm Bir
bagimsiz bolumun kat malkiyetine elvegliibir bolim olup olmadil, tahsis edilega
kullanma amacina gore belirlenir. Opgie bir dikkan icin lavabo, tuvalet
aranmazken, kat ve dairelerde bunlarin gagearttir?

Eklenti

Eklentiler ise bgimsiz bolumidn dinda olan, dgrudan dgruya ona tahsis
edilen yerlerdir. Eklentinin Kanunda “bir g@nsiz bolimin ginda olup dgrudan

dogruya o bolime tahsis edilgmiyer’” olarak tanimlanmasinda isabet yoktur.

L AYBAY, Aydin/ HATEMI, Hiiseyin, Eya Hukuku, Filiz, 2010istanbul, s.217.
2 ERTAS, Seref, Eya Hukuku, Seckin, Ankara, 2008, s.415.



Eklentinin dgrudan dgruya bir b&msiz bolume dal, iki ve hatta daha
fazla b&imsiz bélime tahsis ediimesi pekala mumkindiir.

KMK md. 6 da eklentiye 6rnek olarak komurluk, suypdsu, garaj, elektrik,
havagazi ve su saatleri, tuvalet saygtmi Eklentilerin ilgili bagimsiz bolimin kat
milkiyeti kit(gl sayfasinin beyanlar hanesinde gdsterilmesi lizdonl Bu beyan
islemi eklenti ilikisinin olusumu igin kurucu bir unsurdur. Bansiz bolim
Uzerindeki tasarrufislemler, zorunlu olarak eklentileri de awakilde kayitlar KMK
m.6/4.f ayni sonucu tgamsiz bélimiin kiralanmasi halinde de éngérmektédir.

Arsa Payi

Her b&imsiz bolume, kat mulkiyeti tesis edigdisirada dgeri ile orantili
olarak ana binanin Uzerindeki arsa lzerindestenék mdlkiyet hikimlerine gore
tahsis edilen, bir arsa payi bulunur. Arsa payilikde kapici, kaloriferci, bahcivan
parasi dyindaki diger ortak giderlerin kat malikleri arasinda hgllimesinde olcu
olur. Arsa pay! bamsiz bolimin dgeri ile orantili olarak tahsis edilmegae, KMK
m.3/2. fikrasina gore, duzeltiimesi igin Sulh Hukdkhkemesinde dava agilabilir.

Tekinay'a gore KMK. m.2/d maddesine goére tanimlafemnsa pay!” deyimi

isabetli dgildir. Zira paylara ayrilan “arsa” olmayip “mulkigté”. °

Ortak Yerler

Bagimsiz bdlumlerin dinda olup, ana binanin korunmasi ve maliklerin
ortaklaa kullanmasina yarayan yerlerdir.(KMK md 2) Buntaneler oldgunu kat

malikleri, s6zlgmeyle belirleyebilirler.

Tekinay’ a gobre kanunun bu tanimlamasi da hatalitiDrtak yerler

tanimlanirken “...korunma ve ortakk kullanma veya faydalanmaya yarayan

yerler” dendgi halde, bunlardan yalniz faydalanma hakkini ayikydlanma hakki”

] TEKINAY, a.g.e., s.11.
*ERTAS, a.g.e., 5.416.
® TEKINAY, a.g.e. s.12.



adinin ona verilmgi olmasi, gereksiz bir tanimlama ¢abasinigabaiz 6rneklerinden
biridir’ demektedir.

Ana gayrimenkul

Kat mulkiyetine konu olan gayrimenkulin bitininea agayrimenkul adi
verilmektedir. (KMK md.6/a) Ana gayrimenkul kavrankiat mulkiyetine konu arsa
ile birlikte onun Uzerindeki binalari, binalarin lektilerini, sair tesisleri ve arsa

tizerindeki &aclari hatta varsa arsadaki su kaynaklarini dagkapktadir®
Anayapl

Kanuna gore: “yalniz esas yap! kismina ana yamirdBu tarifte tautologie
(bir kavrami, yine kendisi tekrar edilerek ya gaaalamli bir sézcukle aciklama) adi
verilen mantik hatasi vardiicinde bgmsiz bolim veya bélumler bulunan bina

(veya binalardan her biri) ana yapi sayilmalfdir.
Sozleme

KMK. m.2/e maddesine gore “soziae” kat mulkiyetinin veya kat irtifakinin
kurulmasina ait resmi senedi ifade eder. Oysa gd#esOzcu kurucu senedin
degistirilmesi veya kat malikleri arasinda yapilabilecdiger anlamalar icin de
kullanilabilir. Kisaca “sOzlgneyi” yalniz kurucu senetler icin kullanmak gio
degildir.®

® Karsi goris TEKINAY, a.g.e. s.10 “Uzerinde veya icindegoasiz bélumlerin yer al@i tasinmazin
timine ana gayrimenkul denir”.

"TEKINAY, a.g.e., s.11.

8 TEKINAY, a.g.e.,s.12.



C-KAT MULK IYETININ KURULMASI

Bir tagsinmaz Uzerindeki yapinin veya yapilarirgimasiz bolimlere ayrilarak
kat maulkiyetlerinin kurulmasi ya hukukislemle ya kazai kararla ya da tapu
idaresinin karari ile olur. Ancak bu yollardan hemgi biri, binadaki bgimsiz
bolumlerin tumu icin birden uygulanmalidir. Yaraginmazda yalniz bir veya birkag
bagimsiz boélumin ayrilmasi ve bunlar Uzerinde kat nyatk kurularak dger

bslumlerin alelade paylh milkiyet hilkkiimlerine thimiakilmasi mimkiin dsldir.®

Kat Milkiyeti Kanununda 5711 sayili yasayla yapildagisiklik dncesinde
kat mulkiyeti sadecayni parsel bazindakurulabiliyordu 14.11.2007 tarih ve 5711
saylll yasayla KMK ya eklenen 66-76 m.ler ile bmd&azla parseli kapsayacak
sekilde kat mulkiyeti kurulmasi midmkin olgtur. KMK md. 66, bu yeni kat
malkiyeti torind “toplu yapi, bir veya birden coknar parseli tzerinde, belli bir
onayl yerlgim planina gore yapilmiveya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile larm yonetimi bakimindan birbiriyle
baglantili birden cok yapiyi ifade edeg&klinde diizenlenngiir. *°

5711 sayili kanunla getirilen bu yenilikler tek gar Gizerinde kurulan kat
mulkiyeti ile farklihk gosterdiinden tezimin bu bdluminde klasik kat mulkiyeti
olarak da tanimlanan tek parsel tzerinde kurulanrkakiyetine iliskin agiklamalar

yapilacaktir.
D-KAT MULK TYETININ KURULMASI ICIN GEREKL i SARTLAR

Kat Mulkiyeti, ya tginmazin maliklerinin ankanasi ya da tek malikin iradesi
ile ya da paylsgma davasi sonucu mahkeme karari ile kurulabilméktdgat
mulkiyeti ne sekilde kurulmak istenirse istensin kurulabilmesagdaki sartlarin

gerceklgmis olmasina bgidir;

°® TEKINAY, a.g.e.,s.24.
WERTAS, a.g.e. 5.423.



1-Ana Yapinin Tamamlanms Olmasi

Bagimsiz bolumler Gzerinde kat mulkiyetinin tesis edilmesi icin ana
yapinin tamamlanmi olmasi (KMK. m.1/1) ve gayrimenkulin tamaminin
mulkiyetinin  kat mulkiyetine c¢evrilmesi lazimdir.(®&K. m.10/2). Henuz
tamamlanmang insaat halindeki bir binada ya da tamamlanmgabir binanin bazi
bolumleri Uzerinde kat mulkiyeti kurulmasi mimkuegidi.*Yargitay’inda bu
konuya iliskin kararlar mevcuttut? KMK’ ya 2814 sayili Kanununla eklenen ek 3.
maddeye gore bazgartlarla, tamamlanmambir bina Uzerinde de kat mulkiyeti tesis
etmek mumkun kilinngtir. Ancak bu madde, 5711 sayil yasayla yapilatistddikle
kaldiriimistir.

KMK’ nin son halinde “yapi kullanma izin belgesilimmams binalarda kat

mulkiyeti kurulmasina imkan yoktur.

Ancak 5711 sayili yasanin 66. maddesinin Ucunkiadi gergince yapilar
tamamlandik¢ca, tamamlanan yapilaraskih kat irtifaklarinin kat mdulkiyetine
cevrilebilecgi huikme bglamistir. Bunun kabul edilmesinin sebebi, bir yapidadé
kurulmasi amaclanan kat miulkiyeti skisi icin, paydalara “ayni” nitelikli bir

glivencenin sganmasidit>

Bir yapinin nasil tamamlangisayilacgina ise KMK. m. 12’de acikhk
getirilmistir. ilgili maddeye gore belediye sinirlari icindeki ylapa ilgili belediye,
belediye sinirlarn gindaki yapilara ilgili valilikler tarafindan verieyapi kullanma
izin belgesininalinms olmasi halinde yapi tamamlannsayilir'*

1 REISOGLU, Safa, Kat Miilkiyeti, Ankara,1967, s.61.

12 Bir tasinmazda kat milkiyeti kurulabilmesi icin, zerindefapi veya yapilarin tamamlanni
olmasi ve bgimsiz bolimlerden her birinin kKlabasina kullaniimaya elvegii durumda bulunmasi
gerekir. Bu temel wunsur filen gercekieis olmadikca anaganmazda kat milkiyeti
kurulamaz.(Y.18.HD.,01/05/2001 T. 2001/2644 E.,28860 K.)Mahir Ersin Germec, Kat Mlkiyeti
Hukuku, Seckin, Ankara, 2006.

13 AYBAY, Aydin/ SANAL, Nezihi, Agiklamaliictihali Kat Miilkiyeti Kanunu, Betajstanbul,

2010.

“ERTAS, a.g.e., 5.423.



2-Her B6lum Basli Basina Kullaniimaya Elverisli Olmahdir

Kat mulkiyetinin kurulabilmesi icin her bolim {a basina kullaniimaya
elverili olmaldir. “Basli basina kullaniimaya elvegiilik” kullanma amacina ve
yapinin 6zellgine gore belirlenir. Mesela konut ihtiyacina tahetilecek bir kat
veya dairede su tesisatl ve tuvalet bulunmas iken, bir dikkdnda veya garajda

bunlarin bulunmassart desildir. *

Basli basina kullaniimaya elvegii olmayan, mesela bir dairenin bir veya iki
odasi Uzerinde tek b@a kat mulkiyeti kurulamaz. Ancak, bir odalik mulgt
daireler, § hanlarindaki bgi basina kullaniimaya elvegii odalar b&msiz bélim
sayilir ve kat milkiyetine konu olabififAncak fiziken ve filen ayri ayri
kullanilabilir olmasi tek bana yeterlisart olmayip, bamsiz bolimlerin ayrica

onayli mimari projede gosterilmeleri gerekir.
3-Ana Yapinin Kagir Olmasi

Kat Miulkiyeti Kanunu, timi kagir olmayan yapilardeat mdulkiyeti
kurulmasina izin vermentir. Bu hikmin bglica gerekgesi, ghp binalardaki kismi
bozulmalarin ve tamir ihtiyaglarinin daha sik girésidir. Kendi baimsiz bolimu
kullanilamaz hale gelen kat maliki ilegér malikler arasinda anlaazlik cikmamasi
icin binanin kagir olmasi en etkili care olarak @émistir. Ayrica alkap evlerde

“basli basina kullaniimaya elvegii” bélimler meydana getirmek de kolaygielir.*

Kat mulkiyetine konu olacak amsiz bolumlerin timandn kagir bir binanin
icinde yer almasgart olmakla beraber, arsada boyle bir kagir bindolgka, mesela
alsap bir evin de bulunmasi, kagir binada kat mdilkiyetiruimasina engel

olusturmaz. Bu durumda aap yap!i, tanmazin ortak yerlerinden old¥.

1* TEKINAY, a.g.e., s.15.
1 REISOGLU, a.g.e. s.61.

Y TEKINAY, a.g.e. s.14.
18 TEKINAY, a.g.e. s.14.



4-Ana Gayrimenkuliin Tumunian Kat Mulkiyetine Cevrilm esi

KMK m.10/f. 2 maddesine gore binanin yalniz bazillbderinde kat
mulkiyeti kurmak miamkun dgldir. Fakat ayni katta birbirine bgik bulunan birden
fazla bolim ya da bir yapinin otek, iveya ticaret yeri gibi ticari agidan veya
kullanma bakimindan batinltik arz eden birden ¢dk\aya bolimu, kat mulkiyeti

kiitigtine tek baimsiz bolim olarak tescil edilebiff?.
E-KAT MULK IYETININ KURULU S SEKILLERT

Bir bina Uzerinde kat mulkiyeti ylaukuki i slemle (iradi olarak) ve ya taksim

davasi sonucunda verilecktzai kararla kurulabilir.
1-Kat Miilkiyetinin Iradi Olarak Kurulmasi
a-Resmi Senet

Kat maulkiyeti, tginmaz maliki veya paydtari tarafindan kat mulkiyetine
iliskin resmi soOzlgmenin dizenlenmesi ve kat mdulkiyeti kgtine tescil ile
kurulur.(KMK. m.10)

-Yetkili Organ

Kat mulkiyeti kurmak isteyenler tapu idaresingsnamak zorundadirlar. Zira
bu konuda yetkili merci tapu idaresidir. Tapu membsgvuru dilekgesini aldiktan
sonra ilk 6nce hauru yapanlarin yetkili olup olmadiklarini kontratmek
zorundadir. Kat mudalkiyetini kurulmasini talep edebek Kiilerse, tainmazin
tamamina malik olan i paydalar, payl veya elbirfii halinde mulkiyet hakki
sahipleri(izale-siiyu ve taksim) davasinda, irtifak hakki sahiplerfdi

-Talep ve Belgeler

Ilgili ya da ilgililer kat mulkiyeti kurulmasi icirtapu idaresine Baururken
KMK 12. maddede sayilan belgeleri de idareye vddeceir.

9 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.496.
2 AYBAY/HATEM |, a.g.e.,s.221



5711 ve 5912 sy. Kanunlarlaggtirilmis sekliyle Kat Mulkiyeti Kanununun
12. Maddessu hukmU koymstur;

“Ana gayrimenkulde, yapi veya yapilaring dzepheler ve i¢ taksimati $ansiz
bolum, eklenti, ortak yerlerinin, olclleri ve esiz bdlumlerin konum ve
blyukluklerine gore hesaplanangederiyle oranli arsa paylari, kat, dairg biirosu
gibi nevi ile bunlarin birden Biayip siraya giden numarasi vegbasiz boélimlerin
yapi irgaat alani da acikgca gosterilmek suretiyle, projesliifi mimar tarafindan
yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya butin el tarafindan imzalana,
yetkili kamu kurum ve kuruklarinca onaylanan mimari proje ve yapi kullanma izi
belgesi. Ayrica bamsiz boélimlerin kullani$ tarzina, birden c¢ok yapinin vagli
halinde bu yapilarin 6zefine gore 28. Maddedeki esaslar ¢cergcevesinde hamga

kat mulkiyetini kuran malik veya malikler tarafindanzalanmg bir yonetim plani.”

Tapu memuru 12. Maddedeki belgelerin eksiksiz gltha ve talepte
bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirirsesmi senedt diizenler. Tapu ve
Kadastro Genel Mudur§ii, binaya tek ana malik bulunan kinin talebi halinde
resmi senet diizenlenmesini gerekli gérmemektedGUZMAN, bunun KMK.
m.10/f. 1’e aykir oldgu gorisiindedir??

b-Kat Mlkiyetinin Tescili

Kat mulkiyeti tescil aninda gar. Kat milkiyeti, tapu sicil tiZiine goére

tutulacak kat muilkiyeti kiigiine tescil edilif®

KMK. m. 13 uyarinca her gamsiz bolim icin tapuda “kat mulkiyeti Ki{@u”
ad1 altinda ayri bir sayfa acilir. Angitamaza ait tapu sayfasi, kat miulkiyeti
kitugunun kurulmasiyla birliktesieme kapatilir.(anaggnmaz leh ve aleyhine tesis
edilecek irtifaklar harig) Artik kat malkiyeti kugiine tescil edilen her Bansiz

1 Resmi sozlgme, kat miilkiyeti kurulmasi icin aciklanan iradgginsitan belgedir. Sozime sadece
malik ya da ortak maliklerin tapu idaresine kat kijgti kurulmasi talebiyle baurduklarinda
dizenlenir .Mahkeme karariyla kat mulkiyeti kurubmada sozlgme gerekli dgildir.(AYBAY,
[HATEMI, Esya Hukuku,istanbul, Filiz, 2010, s..222,223).
“0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.501.

23 AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Betajstanbul, 2009, s.421.



bolum ayri bir tainmaz nitelgi kazanmgtir. Anatginmaz Uzerindeki sinirh ayni
haklar ve beyanlar sutununda yer alan kayitlar T&puil Tuz(ginde yer alan

kurallara gére, hamsiz bslim sayfalarina gegirifif.

Sinirli ayni haklarla yukli bir gsnmazin paylgmi hakkindaki MK. m.859
ve m.889 hukumleri ile TST m. 65 vd. hukumleri kailkiyeti kitigline tescilde de
uygulanir, yani bu haklar kural olarak arsa paylaraninda bgmsiz bdlumler
arasinda paytarilacaktir. Ana tanmazin lehine mevcut irtifak haklarina da ayni
kural uygulanir, yani bu haklar kat malikleri ara$a arsa paylari oraninda

paylatirilarak kat mulkiyeti kiitgtine tescil edili®
2-Kat Mulkiyetinin Mahkeme Karari Tle Kurulmasi

Kat mulkiyetinin mahkeme karari ile kurulmasi hali‘ortaklgin giderilmesi
davalarinda” ya da kat mulkiyetinin kurulmasini ghagan sozlgmelerin ifasi igin
acilan davalarda rastlanilir.

a-Ortakli gin Giderilmesi Davasiile Kat Miilkiyeti Tesisi

Mirascilardan ya da ortaklardan biri, KMK m. 10'abrg ortaklgin
giderilmesi davasi agip, paytaanin kat mulkiyeti kurulmasi suretiyle yapilmasini
isterse, hakim KMK m.12'de sayilan yazili belgatemevcut olmasi ve yapinin kat
mulkiyeti kurulmaya elvesli bir yapi olmasi halinde fanmazin kat mulkiyetine
cevrilmesine karar verebilir. Gerekirse paylar arda denklgtirme(ivaz ilavesi) de
yaparak bgimsiz boélumleri ortaklara tahsis ed&rAncak hicbir ortgin sadece
nakdi 6deme kabull ile yetinmesine izin verilemeler paydain mutlaka “ayin”

olarak malin bir kismini almasi gereklidirOrtaklgin gideriimesi davasi ile kat

24 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.100-101.
% AKINTURK, a.g.e. s.421,422.

ERTAS, a.g.e., s.427.
2" HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s.170.



mulkiyeti tesisi kat mulkiyeti konusunun Yargitayukuk Dairelerinin kagisina en
cok cikan konulardandff.

Kat irtifaki kurulu anayapida ortakin giderilmesi istenemeyegiegibi boyle
bir konuda mahkeme karari ile kat miulkiyetine gamiéz. Bu ancak tapuda

yapilacak idarislemle olur?®
b-ifa Davasiyla Kat Mulkiyeti Kurulmasi

Kat mulkiyeti kurulmasini isteyen maliklerin ressgnet dizenlenirken ilgili
sdzleamede tescil talebini sakli tutmalari halinde dabwara tescil talebinde bulunma
yukumlaligine uymayan maliklere karifa davasi agcma gefehasil olabilir. Ancak
KMK. m.10/5.f uyarinca mgierek maliklerin birbirlerini kat mulkiyetini kurmgea
zorlama haklari bulungundan mgterek maliklerin kat mdulkiyeti kurulmasi

hususunda birbirlerine kartaahhtitte bulunmalarinin bidévi yoktur
3-Kat Miuilkiyetinin Kat TIrtifakina Dayanilarak Kurulmasi

Kat irtifakindan kat mulkiyetine gecilmesi, kat higretinin hukuki ilem
yolu ile kurulmasinin 6zel bir bigimidir. Yap! taménmadik¢a kat mulkiyetlerinin
kurulmasi kural olarak mumkin gikse de, igaata ilgkin tasdikli proje ve planla
diger belgeler Tapu idaresine verilmghrtiyla tginmaz malikleri kat irtifaklar
kurabilirler. Bu hak yapi tamamlandiktan sonra m@ghgddan her birine, kat

mulkiyetinin tescilini Tapu idaresinden istemek kit verir. Ve artik bu hak

“yargitay 18. HD. 2008/11693 E. 2008/12703 K. O#zava dilekcesinde $ammaz ortakiginin
giderilmesi istenilmitir. Yargilama sirasinda ortakstamaz (zerinde kat mdilkiyeti kurulmwe
tapuya bu yolla tescil edilmioldusu gozetildginde artik tainmazin tamami kat mulkiyetine tabi
bulundigundan bir batin olarak ortagin giderilmesi davasina konu edilemez. Ancalgiivesiz
bolumlerden her birinde her bir pagda 1/3 oraninda arsa paylarinin bulugdwe bu bgimsiz
bolumler Uzerinde paydaolduklari gozetildéiinde bgimsiz bélumlerden her biri Bansiz birer
tasinmaz gibi bunlardaki ortaldin giderilmesi istenebilir. Ancak bu durumda hegibasiz bolim
mistakil olarak nazara alrgnda (¢ payd@a aynen paykurilmasina olanak yoktur.

(www.kazanci.com)

2y 18.HD., 24/12/1993 T., 1993/12947 E., 1993/18148 (Germeg, a.g.e., 5.294)
0 ERTAS, a.g.e., s.427.
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kullaniimak suretiyle her paygia, kat irtifakini kat mulkiyetine c¢evirtmesi

mumkindir!

Kat irtifakina dayali olarak kat mdulkiyetine gged KMK m.12 a ve b
bentlerinde sayilan belgelerden sadece usuline nuygoje ile yonetim plani

aranmaktadir’?
F-KAT IRTIiFAKI

Ilerde kat milkiyetine konu olmasi dintilen bir arsa uzerinde yapilacak
veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinigimsiz bolumleri icin o arsanin
maliki veya ortak malikleri tarafindan KMK. hikiniee gore kurulan irtifak
hakkina “kat irtifaki”; bu hakka sahip olanlara ‘tkat irtifaki sahibi” denir. Burada

Medeni Kanunun anlagh manada, gercek bir irtifak hakkindan s6z edileffez

OZMEN/KIR tarafindan yapilan isabetli bir anlatantKat irtifakina iliskin
dizenlemelerin amaci, pansiz bolimlerin yapinin henltiz tamamlanmamasi meden
ile olusmadgi ve kat mulkiyetine gecilmegidonemde bir birlik ilfkisi iginde olan

hak sahiplerinin cagan menfaatlerini diizene sokmaktadi*”.

1-Kat Irtifakinin Hukuki Niteli gi
Kat irtifaki payli mulkiyette konu anagayrimenkikerinde kurulan, tapu
sicilinde irtifaklar sitununa kaydedilen, sire dgurh ve kat mulkiyeti kurulmasi

amaciyla kurulan, tim paygara kasilikli yapma borcu ve talep hakki @ayan

3L TEKINAY, a.g.e. s.14, “Kat irtifakindan kat milkiyetirgeci kat maliklerinden birinin istemesi
Uzerine idari birglemle gerceklgtirilir’ Y.18.HD., 13/11/1992 T., 1992/9747 E., 1241181 K.)
GERMECG, a.g.e., s.283.

%2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.506-507.

% “Oguzman’ In isabetle belirfli gibi “kat irtifaki” denensey, paydalara, malik olduklari paylar
dolayisiyla bir yapma borcu yiiklenmesini ifade ektadir. Bu nedenle ortada gercek bir irtifak
hakkindan ziyadesgaya b&l bir bor¢ s6z konusudur. Bu borgsKisinin kurulmasindaki amag¢ heniiz
yapimi bitmeyen bir binada kat maliki olmak istelgea glivence vermek ve ilerde kat mulkiyetine
gecki kolaylastirmaktir. “TEKINAY, a.g.e. s.14 vd.

* OZMEN, a.g.e., s.63.

11



Ozel diuzenlemeye sahip bir haktir. Kat irtifaki eydalara, malik olduklari paylar
dolayisiyla kagilikli bir yapma borcu yiiklemektedfr.
Kat Irtifakinin kurulmasi bazi esaslara tabidir;
1-Tamamlanngi bir binada artik binay! §a etme borcu s6z konusu olamayandan
kat irtifaki kurulamaz. Bu yuzden kar irtifaki kdagak bina tamamlanmasni
olmahdir. (KMK. m.1/f.2; m.2/c)
2-Kat irtifaki, insa edilecek binada veya binalarda kat mulkiyetinawkolabilecek
bagimsiz boélumler icin kurulabilir.
3-Kat irtifaki kurulurken tzerinde gaat yapiimakta veya yapilacak olagimanazin
mulkiyetinin yapi tamamlandiktan sonra kat mulkiyetkonu olabilecek kamsiz
bolumlere tahsis olunan arsa payi oranlarina gésgam ayrilmasi gerekir.(KMK.
m.3/f.2)
4-ingaat borcunun, tanmazdaki bitun paylarin her birine yikletiimesany kat
irtifakinin bu paylarin her birinde kurulmasi gedidi
5-Kat irtifaki ancak, irtifaka konu ggnmazda pay sahibi olan lehine, yani paygliba
olarak kurulabilir. Hangi paya Bh kat irtifakinin hangi bgmsiz bélime ait oldiu
belirtiimelidir. Lehine irtifak kurulmany pay birakilamaz. Bu paya sahip olmadan
irtifaka sahip olmak mumkiin gidir. Payin devri ile irtifakta devredilrgiolur3®

KMK 49. maddeye goréer paydg sozlemede belirlenen stre icinde veya
en gec be sene icinde, s6zmede Ongorilen binanin yapiimasinirglaamasini,
diger paydalardan talep edebilir. Bir payglanoter kanaliyla yapilan ihtaragraen
kendine dgen borcu iki ay icinde yerine getirmezsegeti paydalarin talebiyle
hakim, onun payinin ve kat irtifaki hakkinin rayiedel kagilig diger paydalara,
paylarl oraninda devrine karar verir. Madde 26 unga sozlgmede ve kanunda
belirlenen sire icinde $aatin tamamlanmasini bir pagd&endi kusuruyla
engellemg ve bu sebeple kat irtifaki giniisse, bu paydadigerlerinin bu sebeple
ugradigl zararlar tazmin etmek zorundadir.

Bir irtifak hakki sahibi borclarini ifa etmedi icin bina zamaninda

tamamlanamargiancak 49. m./2. Fikrasinin vegdhakla sire uzatiimive bu sire

% OGUZMAN, M. Kemal, “Kat Miilkiyeti Kanun Tasarisi Hakkda” IUHFM , istanbul, 29. c., sayi
4,5.19.
% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.510
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zarfinda bina tamamlangancak gecen suredegdr malikler bir zarara gramssa,
tazminat talep edip edemeyecekleri tan@lidir. Zarar irtifak hakki s6zenesine
aykirl hareketten kaynaklarggiicin, s6zlgmeden dgan bu borca aykiri hareket
eden irtifak hakki sahibi, énce kendi kusursgalu kanitlayarak sorumluluktan
kurtulabilmeli (BK. m.96), dier malikler onun kusurunu kanitlamak zorunda

birakilmamalidir’

ERTAS’ a gore paydgar, yukumltlUklerini yerine getirmeyen bir katifetki
sahibi paydstan, sire dolmamise, BK. ve KMK. 26.m ¢ercevesinde tazminat talep
edebilir. Sure dolmuise, paydgar, uzatma ve tazminat, uzatma ve payin devri, kat

mulkiyetinin dismesi ve tazminat talep edebilirf&.

2-Kat Irtifakinin Sona Ermesi
Kat irtifakinin sona erme halleri KMK. m.49’da dirdenmgtir. Bu hallerde

binanin igasi borcu gyaya b&l bir bor¢ olmaktan ¢ikaracaktir.

Kat irtifaki;

a)Paydalardan timunin veya tek bir malik varsa, onun faleterine kat irtifaki
terkin edilir. Kat irtifaki bu terkin tzerine somraer.(KMK. m.49/f.1)

b)Tasinmazin tamamen yok olmasi halinde kat irtifakidi@ginden sona erer.

c)Ayni sekilde tginmaz maddi ve hukuki sebepler dolayisiyla Uzerirydei
yapilamayacak hale gelirse, kat irtifaki kergiiden sona erer.

d)Tasinmazin kamulgtirilmasi halinde de kat irtifaki kendiinden sona erecektir.
e)Kat irtifaki kurulan arsa tzerinde bu irtifakimrklmasi sirasinda verilen plana
gore be yil icinde yapi yapiimazsa maliklerden birininetal Gizerine sulh hakimi
gerektginde ilgilileri de dinleyerek duruma goére kat igifinin sona ermesine veya
belli bir sire icin uzatilmasina karar verigdf hakim yapinin tamamlanabilgoee
kanaat getiriyorsa sona erme talep edilmisa dahi hakim sire uzatma karari
vermelidir. Ancak sire uzatilmasi talep edise hakim sona erme karari verme

yetkisi yoktur. Sure, talep Uzerine yeniden uzhtlila Eger kat irtifaki mahkeme

STERTAS, a.g.e., s.421

BERTAS, a.g.e., s.421.
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karari ile kaldiriimgsa kat mulkiyeti kiatgindeki kayit silinir.(KMK. m.49/f.3,4) Kat

irtifaki mahkeme kararinin kesigtaesi ile sona erniir.>

G-KAT MULK IYETININ HUKUMLER i
1-Kat Maliklerinin Haklar1 Ve Borglari

Kat maliklerinin haklari ve borglari, KMK 15,16 v&8-26. Maddelerinde
dizenlenmgtir. 15. ve 16. maddelerde kat maliklerinin haklak8—26 maddeleri

arasinda ise kat maliklerinin bor¢lari dizenlegtmi
a)Kat Maliklerinin Haklari

Kat maliklerinin haklarini dizenleyen maddelerdg inaliklerinin bg&msiz
bolum Uzerindeki haklari ve ortak yerler Uzerindedaklar ayrimi yapilarak

inceleme yapilnstir.
(1)Bagimsiz Bolum Uzerindeki Haklar

Kat mulkiyeti Kanununa gore, kat malikleri kendiie tesis edilen gamsiz
bolum ve eklentileri Uzerinde tek d¢arina b&msiz bir milkiyet hakkina
sahiptirler(KMK m.6/1,15.m). Yani Kat Mulkiyeti Kamuyla getirilen istisnalar
disinda, kural olarak Medeni Kanunun maliklere tagndoitin hak ve yetkilere
(kullanmak, kiraya vermek, bir hakla takyit etmd&rag etmek) kat malikleri de
sahiptirler. Kat maliklerinin sahip ol@u bu haklarin tek istisnasi, giansiz bélimler
Uzerinde dier kat maliklerinin haklarnyla Igaasamayacak irtifak haklari

kuramamalaridir®®

Kat mdulkiyetinin dger milkiyet kavramlarindan ayrilmasinin sebebi
maddede gecen “bu kanun hikiimleri sakli kalmak kdg/difadesidir. Orngin bir
kat maliki kendi bgimsiz bolimunun dindaki bir b&msiz bélimdeki bozukiun

giderilmesi icin kendi bamsiz bolimine girilmesi gerekiyorsa buna izin vekm

¥ OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.516,517.
40 AKINTURK, a.g.e. s.422, AYBAY/SANAL, a.g.e. s.109.
14



zorundadir. Tek bana malik oldgu gerekcesiyle izin vermeme haklarn

bulunmamaktadit*

Kat malikleri, b&msiz boélumler Gzerindeki milkiyet haklarinin
korunmasiyla ilgili her tirli koruma yollarina gvarabilirler. Orngin istinkak ve
zilyetlik davalarini, hatta bu bélimlerle ilgilimbk Gzere tapu sicilinin dizeltiimesi

davasini acabilirlet:

Kat malikleri, kendi bgimsiz bélimlerine k#i eklentilerin de tek bana
maliki sayilirlar, durustluk kurallarina uymak veger kat maliklerine zarar
vermemeksartiyla mulkiyet hakkinin ggadigi imkéanlari eklentiler tzerinde de

kullanabilirler*®
(2)Ortak Yerler Uzerindeki Haklar

KMK m. 16 uyarincakat malikleri, ortak yerler tzerinde mtérek mulkiyet
esaslarina goére maliktirler. Ancak buradaki steiek mdulkiyet kavrami klasik
misterek mulkiyet kavrami ile ayni dedir. Klasik misterek milkiyette her
paydain kendi pay! tzerinde, kural olarak, gnasiz bolimlerde malikin hak ve
yetkilerine sahiptir ancak kat maliklerinin yetkildu kadar gesidegildir. Ornegin,
bir payda payini devredebilir ancak kat maliki kendi arsgiparaninda mgterek
malik oldusu ortak yere ikkin hakkini devredemez zira ortak yerlerin akibeti

bagimsiz bélime bglidir.**

Eger yonetim planlarinda aksine bir hukim yoksa, katr maliki ortak
yerleri, arsa pay! oraninda kullanma hakkina sahifhcak nitelgi geresi asansor,
catl gibi yerlerden her kat maliki, arsa pay! nargh olsun, gt olarak kullanma

hakkina sahiptir. Bunun aksine séziee yapilamaz*®

KMK.16. maddede sayilan genel komurluk, garapseve camar kurutma
alanlari ise kat maliklerinin arsa paylari oramda kullanilabilir. Kanimca bu

“ HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e.,s.173.

“2 AKINTURK, a.g.e. s.423.

43 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s.174.
“ HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 176.
SERTAS, a.g.e. 5.429,430
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dizenleme cokta uygulanabilir bir dizenlemesilde. Arsa payr %5 olan bir
kimsenin terasin da %5’lik kismindan yararlanabg8meerasin fiziki olarak
bolinmesine kb#idir. Terasin %5, %210 vs. gibi bélimlere ayriimasraslik
Ozelligini kaybetmesi demektir. Ya da c¢ok gmmsiz bolumli binalarda terasin
bolinmesi hi¢ kullaniimamasi anlamina gelmektdddmurlik ve camsr kurutma

alanlari i¢cin de ayni durum sdz konusudur.

KMK. 33. maddede kat maliklerine ortak yerlerdemararlanmalarinin
engellenmesi halinde dava hakki yi&ayetlerini kat malikleri kuruluna goétirme
hakki taninmgtir. Kat malikleri kurul kararina kar da sulh hukuk mahkemesine

itiraz edebilir.

Kat malikleri, batin kat maliklerinin e dordinin yazili rizasini almak
kosuluyla ana t@nmazin ortak yerlerinde gaat, onarim ve tesisler, glgkk renkte
dis badana veya boya yaptirabilir. Ancak, ortak yeteaslerdeki bir bozukluk ana
yapiya veya bamsiz bir bélime veya bélimlere zarar veriyorsasiéen onarilmasi
gerekiyorsa mahkeme tarafindan ana yapinin guglendsinin zorunlu oldguna
kanaat getirilirse, bu onarim ve guclendirmenin jgsme ve tekrine uygun
bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rnizasnmaz.(m.19/11§°

b-Kat Malikinin Borglari

Kat maliklerinin borg¢lari KMK. 18-26. Maddelerindi&izenlenmitir.

Kat maliklerinin borglari belirlenirken Kat Mulketi Kanunu bir binada
oturanlar arasindaki kaguluk iliskilerinin 6zel nitelgini 6n plana alarak bunlar
arasinda huzur ve sukdnun ve bahnalinde ygamanin sglanmasi maksadi ile

ayrintili hikiimler koymstur.*’

6 AKINTURK, a.g.e. s.424.
*” OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.519.
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(1)Mlkiyet Hakkini Kullanmada Ozen

KMK madde 18 e gore kat malikleri ve giansiz boélumleri kullanan der
sahislar, bgimsiz boélumleri, eklentileri ve ortak yerleri kullaken, duristlik
kurallarina uymak, birbirini rahatsiz etmemek, k&l ¢cgnememek, ydnetim

planlarina uymak zorundadirlar.

Kat malikinin b& msiz bolim ve ortak yerlerdeki mulkiyet hakkinzeale,
durtstlik kurallarina uygun kullanma borcu, TMK. 787 m. ile ayni amaci
tasimaktadir. Dolayisiyla kat malikinin bu borca ayksavrangi, kendisini TMK.
730. m.ye gore sorumlu kilar. Bahislarin dier kat maliki veya bunlarin Bamsiz
bolumlerini kullananlarin KMK 18. maddedeki ilke¢enykiri davranmalari halinde
ugrayacaklari zararlar kasinda haklari, KMK’ da dizenlenmegtii. Bu sahislar
TMK 730. Maddesinin tanigi hukuki imkanlardan yararlanabilirléF.

(2)Bagimsiz Bolumleri KMK ya Uygun Kullanma

i-Bagimsiz Bolum Ve Eklentisini Ozgiulenme Amacina UygunKullanma

Yukumlalu gu

KMK 12. maddesine goére kat mulkiyeti kgtindeki sayfasina ansiz
bolimdin nitelgi kaydedilir. Niteligi kutukte belirtilen bgimsiz boélima 6zgulengi
amaca uygun olarak kullanma yukumigiligergi Kat Mulkiyeti Kanunu, kuttkte
mesken, § veya ticaret yeri olarak kaydedilgnblan b&msiz bolimin gadinin
degistirilmesini bazi hallerde tamamen yasaklgnbazi hallerde ise kat malikleri
kurulunun oy birlgi ile verecei karara bglamistir. Uygulamada kat mulkiyetine
iliskin anlgmalarin en fazla yandgl konu bu konu oldgundan Yargitay'in bu
konuya ilskin ictihatlar oldukca fazladif’

B ERTAS, a.g.e. s.430.

“* Tapuda mesken olan pensiz béliimiin, hayvangeis ve tedavi klingi olarak kullanimina son
verilmesi gerekirken, insanlarin hastaliklarinightsinin yapildgi doktor muayenehanesi gibi kabult
ile davanin reddi dgru dezildir.” (Y. 18. H.D. 22/04/1996 T., 1996/3713 EQ96/4283 K.); Depo
nitelikli bagimsiz bolimungyeri olarak kullaniimasi, kat maliklerinin izninegh degildir.(Y. 18.

H.D., 12/06/2002 T., 2002/5572 E., 2002/6755 Kyviwkazanci.com)
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KMK. 24. maddeye gore tamamen yasaklananlar; nmeskeeya ticaret yeri
olarak gosterilen amsiz bélimde hastane, dispanser, Klinik, poliklinecza
laboratuari kurulmasidir. Oybigii sarti aranan haller ise, sinema, tiyatro, kahvehane,
gazino, pavyon, bar kullip, dans salonu giideece ve toplanti yerleri, firin, lokanta,
suthane gibi gida ve beslenme yerleri, imalatheagahane, basimevi, diikkan galeri
ve cagl gibi yerlerin kurulmasidit’Burada sayilan gk miesseseleri sinirlayici
degildir. **

Yukarida izah edilen oybigi kararinin yeni maliklerce de bilinmesi igin
alinan kararlar her [gamsiz bolimin kutik sayfasina kaydedilir. Bu kaayesinde,
alinan kararin yeni kat maliklerine karileri surilmesi amaclanstir, ancak bu

kaydin baglayici olan karari aciklamaktan 6te bileivi yoktur>?

Kat mulkiyeti kanunu 24. maddeye aykiri kullanigbebiyle, kat malikleri
ile birlikte kiracisi aleyhine de dava acilip apiyacg! tartsma konusudur. Mesela
24. maddeye aykiri kullanim sebebiyle kiraciya iy@hl davasi acllip

acllamayac@nin net bir cevabi yoktur.

ERTAS’ a gore kira akdine taraf olmayan kat maliklerinikiracinin
tahliyesini talep edemezler ancak, KMK m. 33/1 dsana gore kat maliklerinden
birinin bagimsiz béliminden, kira akdine, oturma hakkina Vieggka bir sebebe
dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bergyukimluliklerin yerine
getirmemesi ylzunden zarar goren kat maliki veydikiea hakimden midahale
talep edebilirler. Nitekim 5. HD’ nin yerenis ictihadi, kiraci aleyhine tedbir ve
tahliye talep olunabilegé seklindedir.?

0 “Kat Miilkiyeti Kanunu 24. maddesi uyarinca bir &itaki biitiin kat malikleri oybigi ile karar
verdikleri takdirde kitliikte mesken olarak kaydeadiesimsiz b6limin sinema, tiyatro, kahvehane,
gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu giihéerce ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastan
suthane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathbogahane, basimevi, galeri vegajibi yerler
seklinde kullanilabilmesi mumkin olabilir’ Y.18. H.02/12/1996 T., 1996/10337 E.,1996/11129 K_;
Y.18. H.D., 01/07/1996 T., 1996/5936 E., 1996/687:7Y.18. H.D., 4/07/1995 T., 1995/7122 E.,
1995/7929 K.(GERMEC, a.g.e., s.707,708)

*LERTAS, a.g.e. s.431.

*2 OGUZMAN, a.g.e., 5.523.
% ERTAS, a.g.e., s.434, Y. 5H.D. 25/05/1972 T., 1972/5482 1972/5430 K., GERMEC,
a.g.e.,s.757.
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Kat maliklerinin  kendi bamsiz bolimlerinde hayvan besleyip
besleyemeyecekleri de uygulamada sik¢ailegrlan sorunlardan biridir. KMK 15.
Ve 24. maddelerinde bu hususta acik bir yasak yolancak bdyle bir yasak,
yonetim plani ile getirilebilegg gibi, kat malikinin, kat mulkiyetine tabi bir bauda
hayvan beslemesi, onun KMK 18. maddedeki mulkiyaddni, durtstlik kurallarina
uygun kullanma ve B&alarini rahatsiz etmemesi hususundaki 6zen goésterm
yukumlalggine aykirt dgtigi durumlarda, bunun 6nlenmesi KMK 33. maddeye

gore hakimden talep edilebifif.

li-Bagimsiz Boliminde Ana Yapiya Zarar Verecek NitelikteOnarim Ve Tesis

Yapmama Yukamluligu

KMK 19. Maddeye goére hicbir kat maliki, asiz boliminde anayapiya
zarar verecek nitelikte onarim, tesis veigiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar
ile birbirlerine bglantili bulunan bgimsiz bélumlerin bgantili yerlerinde bu bolim
maliklerinin ortak rizasi ile anayaplya zarar veyetek onarim, tesis ve gleiklik
yapilabilir, diger kat maliklerinin rizasi aranmaz. Fakat butin kaliklerinin
rizalar bulunmadikca lansiz bolimiin nitefi degistirilemez. >> Kat maliki tim
kat maliklerinin onayini almadan ortak yerlerde #&gisiklik yaparsa mahkemede

degisikliklerin eski hale getirilmelerine karar verilnigir.>®

i-Onarm Igin Bagimsiz Bolumine Girmeye izin Verme Ve Boliimiinde

Gerekli Islerin Yapilmasina Katlanma Yukiamlili gii

KMK madde 23, kat malikini veya bkla sifatla bgimsiz bdlimden
faydalananlari, belirli bazi hallerde pmsiz bolime gigi izni vermeye ve hamsiz

bolumunde gereklslemin yapilmasina katlanmaya mecbur tugtau

KMK m. 23/f.2'ye gobre de, “anagmmazin bir kisminin harap olmasi
halinde, harap olan Bamsiz bélim ve eklentilerinin veya ortak yerlerigglmsiz

bolimdeki tesislerin yeniden yapilmasi iginglsan kalan bgmsiz boélumlerin

*ERTAS, a.g.e., 5.434.
*> OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.524.

56y.18. H.D., 15/11/2001 T., 2001/9601 E., 2001A®%., (GERMEC, a.g.e., 5.502)
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icinden veya dundan faydalaniimasi gerekiyorsa, o boélumlerin kbati veya orada
baska sifatla oturanlar buna misaade etmeye mecbarduBigimsiz boélimine
girilmesine izin verilmesi dolayisiyla kat malikimeya orada oturan ¢ye bir zarar
verilirse, bu zarari, lehine izin verilen pmsiz bolim malikleri derhal 6demekle
yikimlidirler.(KMK m.23/f.3) Bu borcu yerine getirmeyen kat maliki aleyhine
sulh mahkemesinde KMK. m.33 uyarinca dava agilabili

c-Ana Tasinmaz Ve Ortak Yerlerle ilgili Yikumlilikler

()Ana Tainmazin Bakimi, Mimari Durumu fle Giizelligi Ve

Saglamligini Koruma Yukumlalu ga

KMK. 19. maddeye gore kat malikleri angitamazin bakimini gamaya,

mimari durumu ile gtizellini ve s&lamhgini titizlikle korumaya mecburdur.

Bu maddede son geiklik 5711 sayili yasayla yapilsgtir. Bu ilave de dahil
olmak lzere, maddede diuzenlenen bor¢ “kacinma bdrgu Kat malikleri yapinin
mimari durumunu bozacak, guzelhi olumsuz olarak etkileyecek, @amlhgina
dokunacak eylemlerden kacginacaklardir. Bu borcarallreke edilmesi halinde kat
maliki, diger kat maliklerine kar sorumlu olacaktir. Bu aykiri hareketler kiraciya

aitse onlarda miiteselsil sorumlu olarakgman dava edilebilirlet’

KMK. 19. m/2.fikras! bir kat maliki tarafindan akt yerlerde igaat, onarim
ve tesisler, désik renkte d¢ badana ve boya yaptirilmasini, kat maliklerinigtée
dorduntn yazili nizasina glamistir. Ancak ortak yer ve tesislerdeki bir bozugtun
anayaplya veya lgamsiz bir bolime veya bdlumlere zarar vgnmdin ve acilen
onarilmasi gerekdinin veya anayapinin guclendiriimesinin zorunlu wuganun
mahkemece tespit ediljmolmasi halinde, bu onarim ve gigclendirmenin pingse

teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat malikiarrizasi aranmaz.

> OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.525.

% AYBAY/SANAL, a.g.e., s.129.
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(2)Genel Giderlere Katilma Borcu

Kat mulkiyetine cevrilmy olan tginmazda batin kat maliklerini ilgilendiren
genel hizmetler dolayisiyla masraflar yapiimastaddir. Kat Milkiyeti Kanununun
20. Maddesi bu genel hizmet giderlerinin neler éslesine dair hukumler
getirmektedir® Bir arsa lizerinde birden cok yapi varsa, yapiladaer birine ilikin
ortak giderler sadece o yapidaki kat malikleri fim@dan kagilanir. Ancak butin
yapilar icin ortak kullanim alanlarina skin giderlere kat maliklerinin tamami

katlanmak zorunda kalacak®ft.

KMK m.20’ ye goére kat malikleri, aksine sogee yoksa, anayapinin sigorta
primlerinden, anayapinin ortak yer ve tesislerifiakim, korunma, onarim ve
bunlarla ilgili her tarli gletme ve personel giderlerinden, arsa pay! oraninda
sorumludur. Yonetim planinda giderlere katilma biolakkinda, arsa payi yerine

baska bir 6lcii konulabilir. Ancak Yargitay'in aksinararlari da vardif:

Bir kat maliki ortak yerler ve tesislerden istitatchakkindan feragat ederek
veya bg@&msiz bolimin konumu dolayisiyla bunlardan faydataadgl, bunlara
ihtiyaci olmadgini beyanla, ortak giderlere katilmaktan imtinarade.(KMK m.20)
Ornezin zemin kattaki bgimsiz bélim maliki, catidaki tamirattan veya asadei
istifade etmedii gerekcesiyle bunlarin masraflarina katiimaktaqitkamaz °’Ancak
43. madde cercevesinde yapilan liks tesislerin aflasindan, karara katilmayarak

kaginmasi mumkundur.

KMK m. 20/f.1’ e gore, genel giderleresunlar girmektedir:
Anatasinmaz sigorta ettirilmisse, sigorta primleri:

KMK. 21. maddeye gore kanun kat maliklerine amataaz! sigorta ettirme
yukumlalggt yuklememgtir. Fakat kat malikleri kurulu anag@mmazin belirlenecek

9 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.528.

0 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., 5.182.
*LERTAS, a.g.e., s.437.

2ERTAS, a.g.e., 5.437
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bir deger Uzerinden sigorta ettiriimesine karar verebikmatginmazin sigorta
ettirilmesi, batin kat maliklerinin yararina angitenazin yonetimi ile ilgili bir g
oldugunda, karar icin KMK m. 30’ a gtre kat malikleri kklunun oy coklgunu

yeterli gérmek gereklidif®

Sigorta tazminatinin malikler arasinda nasil pdyliéacasl 21. maddenin 3.
ve 4. fikralarinda aciklangtir. Buna gore ana gamazin timdindn harap olmasi
halinde sigorta tazminati, kat maliklerinin aksib& karari yoksa kat malikleri
arasinda arsa payl oranlarina gore paylar. Anatginmazin bir veya birkag
boliumunin harap olmasi halinde, sigorta bedeliataagsrayan yerlerin onarimina
harcanmak Uzere kat maliklerine arsa paylari odaiadenir. 5. fikrada her kat
malikinin anatainmazin sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlearsilamak
Uzere, kendi hamsiz boélimunid kendi ad ve hesabina ayrica sigttitabilecgine

deginmistir.

Ortak yerlere ili skin bakim, koruma, giclendirme ve onarim ile y6netn ve

isletme giderleri

Kalorifer tesisatinin, catinin onarimi, asansotakimi, ortak yerlerdeki
elektrik, su tesisatlarinin onarim ve bakimi, an&adarin tamiri, anatanmazin
boya ve badanasi icin gerekli masraflar, Ortakeyerlbakim, koruma, guclendirme,
ve onarimi i¢in alinmasi gerekli malzeme, alet devat icin yapilan masraflar.
Ornek olarak temizlik malzemesi, girkapisi icin kilit, v.s. gibi, yonetici a,
kapici, kaloriferci, bahcivan Ucretleri gibi yometigiderleri, ortak yerlerdeki su,

elektrik sarfiyati, kalorifer yakit sarfiyati gibrtak tesisleringletme giderleri.
KMK m. 20/f.1 de belirtilen genel giderlere katilrpay, degisiktir.

Kat maliklerinden her biri; kapici, kaloriter bahcivan ve bekci giderlerine
ve bunlar icin toplanacak avansgiteolarak, anatagnmazin sigorta primlerine ve

batin ortak yerlerin bakim, koruma, guclendirmeorearim giderleri ile yonetici

® REISOGLU, a.g.e., s.88.
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ayhigl gibi diger giderlere ve ortak tesisleriglatme giderlerine ve giderler icin
toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda katényakimitidur®*

Ortak giderlere katilmaya skin hukim emredici nitelikte olmagindan, kat
malikleri yonetim planiyla ya da oybigji ile alacaklari bir kararla farkli ve geik

bir katilim orani kabul edebilirlef®
(3)Kat Maliklerinin Borclarinin Yaptirimi

Kat mulkiyeti kanunumuzda malikler arasinda cikedek uygmazliklari
cbzmek, maliklerin birbirlerinin haklarina saygi sgérmesini sglamak icin 6zel

kural ve yaptirimlar diizenlengtir.
I-Ortak giderlerin dava ve icra takibi yolu ile ddettirilmesi

Giderlerden dgan borcunu 6demeyen ya da avans vermeyen kat maliki
karsi, oteki kat maliklerinden her biri veya yonetiarafindan dava acilabilir veya
icra kovturmasi yapilabilir. Kat malikleri tarafindan agiék dava, butin alacak
icindir. Bu dava veya icra takibi sonucunda talesiilen para, yonetime verilecektir.
Giderlere katilma payini veya avans borcunu zang@niddemeyen kat maliki,
geciktigi gunler icin 5711 sayilli yasa geikliginden o6nce ylzde 10 gecikme
tazminati 6demekteyken, gleiklik sonrasi aylik ylzde Begecikme tazminati
oder®®
Kat Maliklerinin Mahkemeye basvurabilecegi Haller;

—Ustiine déen borglari yerine getirmeyen kat maliki veya orhaiimsiz
bolumunia devaml kullanan diiere kasgl, zarara grayan kat malikleri tedbir

alinmasi i¢in sulh hukuk mahkemesines\naabilir. Bazimsiz bolimi devamli

kullanan kgilerde aynisekilde tedbir alinmasi icin mahkemeye\waabilir.

—KMK. 28 ve 33. maddelerine gore kat malikleri ikatdiklari veya

muhalif kaldiklari kat malikleri kurulu kararlarmiiptalini, karara olumlu oy veren

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.532.
% AKINTURK, a.g.e., s.428.

% AYBAY/SANAL, a.g.e., .s.148.
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kat maliklerine kay, Sulh Hukuk mahkemesinde dava agmak suretiyéyedtilirler.
Yonetim planinin hakkaniyete aykiri hikimlerinitailp icin de dgisiklik teklifinin

kat malikleri kurulunda gouiiltip olumsuz karara BEnmasi halinde dava acilabilir.

—KMK. m.34 uyarinca, kat malikleri kurulunca bibyetici atanamaz ise,

her kat maliki mahkemeden bir yonetici atanmas iglepte bulunabilir.

—KMK. m.47 uyarinca harap olan @iansiz bolimu yeniden $a ettirmeyen
kat malikinin mulkiyet hakkinin, der kat maliklerine devri, hakimden talep

edilebilir ®’
ii-Gecikme Tazminati

2814 sayili kanunla yapilan ggklik ile gider ve avans borcu, aylik %10
temerrit faizine bdanmstir. Ancak 5711 sayili kanunla yapilangdgklikle bu oran
%5’ e indirilmistir. KMK. 20. m/2 fikrasinda sadece kat malikindsiz ediliyorsa da
22.m/2. Fikrasinda ansiz bolumu devaml surette kullanasilerin de gecikme

tazminatindan miiteselsilen sorumlu ofadzelirtiimektedir®
iii-Ortak gider payinin kira bedeline mahsuben kiracidan tahsili

Ortak giderlerden payina ggn miktari 6demekle yukumlu olan, kat
malikidir. Ancak KMK. 22. maddenin 2814 sayil kanha degisik sekline goére, kat
malikinin payina dgecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazmdatin
bagimsiz bolumlerden birinde kira sogieesine, oturma hakkina veyaska bir
sebebe dayanarak devamebkilde faydalananlar da mstigreken ve miteselsilen
sorumlu tutulmstur. Fakat kiracinin sorumlugu basimsiz bélimde oturdiu sire
ve ddemekle yukimlu olgw kira bedeli miktari ile sinirli olup, yagtiodeme kira
borcundan dgiilecektir. Kat malikinin ortak gider payini kira toona mahsuben

rizasi ile 6demeyen kiraciya kadava agilarak bu miktarin tahsiligéanabilir *°

*"ERTAS, a.g.e., 5.442.
8 ERTAS, a.g.e., s.441.
% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.535.
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iv-Kanuni Ipotek Hakki

Kanunilpotek Hakkinin kullanilabilmesi bagartlarin varlgina bahdir. Kat
maliki veya b&msiz bolumden faydalananskgider ve avans borcunu dava ve icra
takibine rgmen 0O0dememngse, kat malikinin borcu mahkemece tespit editmi
kanuni ipotek hakki kullanilabilif? Kanuni ipotgin tescil talebini yonetici ya da kat
maliklerinden herhangi biri yazili olarak isteyébll' Kanuniipotek hakkinda ipotek
alacaklisi olarak, bor¢lu gndaki kat maliklerinin adlari yazilir ancak bu zor

oldugundan sadece “kat malikleri” yazilmasi da yeterlfdi
v-Bagimsiz bolum mulkiyetinin devrini talep

KMK madde 25'e gore, kat maliki yasanin kendisiyigkledigi bor¢ ve
yukumlalukleri surekli olarak yerine getirmeyereédat mulkiyeti iliskisini cekilmez
kilarsa, madde de belirtilegartlarin varlgl halinde bgmsiz bolimi elinden
alinabilecektir. Baimsiz bolimun devrinin talep edilebilmesi icin; kaaliki borg ve
yukumladluklerini yerine getirmengiolmali, bu ylizden ger kat maliklerinin haklar
cignenmig olmali, bu durum gjer kat malikleri agisindan ¢ekilmez bir hal ami
olmali, bu ¢ keulun varlgina kat malikleri kurulunca karar verilip dava agalsina

karar verilmeli, bu karar tizerine de kat malikigava agmalidirlaf®

Kanun bazi hallerde c¢ekilmegiin varligini argtirmaya gerek duymaksizin
kabul etmektedir. Bu hallerin vagh tespit edildginde hakimin cekilmezii takdir
etmesine gerek duyulmamaktadir. 25. maddenin 3radikda takdire gerek
kalmaksizin ¢ekilmezlik okiuran haller sayilngtir; 1-Ortak giderlerden ve avanstan
kendisine dgen borclari 6demegii icin hakkinda 2 takvim yili icinde Uc¢ defa icra
veya dava takibi yapiimas2- Anatginmazin bulundgu yer sulh hukuk hakimi
tarafindan 33. madde ggmece verilen hukme gamen bor¢ ve yukumlultuklerini

yerine getirmemek suretiyleghr kat maliklerinin haklarinin ihlal edilmesi.

OHATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s.211.
T OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.536.

"2 Tapu ve Kadastro dn. Mizahnamesi sah.35.

8 AYBAY/SANAL, a.g.e.,s.183.
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3-Kat malikinin kendi baimsiz bolimuni ahlaka adaba aykiriliksplwacaksekilde

kullanmasi 6rngin randevu evi ya da kumarhane olarg&tiimesi.

2007 yihinda 5711 sayili kanunla bu hikimde det@kim deisiklikler
yapiimstir.

Yeni dizenlemeye gore de goansiz bolimdn devri icin dava acilmasi
gerekiyor. Ancak davanin aciimasi icin mutlaka seeyarsa pay! gaunlugu ile karar
alinmasi gerekli. Bu karara gmen bazi kat malikleri dava agmak istemezlerse,
davay! oOteki kat malikleri acabilir. Eski dizenleteec@unluk s&lanamaz ise,
isteyen her kat maliki bu tdr bir kararin alinmagn hakime bavurabiliyordu.
Bagimsiz boélimin malkiyetinin  G¢linct gdere devrini talep hakkini yeni

diizenleme de icermemektefir.

Davanin uzun sidrme ihtimaline binaen eskideg@irbaiz bolimin dava
tarihindeki dgeri 0denirken 5711 sayili kanungigkli gi ile bu deserin “hikme en
yakin deger” olacal kabul edilmgtir.

Hatta yeni dizenlemeye goére, hakim hikim vermene® devir bedelinin
ileride hak sahibine 6denmek Uzere bankada Ucek egteli hesaba yatirilmasi ve
makbuzun ibrazi icin davacilara re’sen belirley@agygun bir stre verir. Devir
bedelinin suresi iginde yatirigna iliskin belge ibraz edilginde ve davanin kabuli
halinde hakim, davalinin Bansiz bolimdnin mdalkiyetinin davay! agnolan kat
maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesinadeeir bedelinin glemis faiziyle

birlikte davaliya 6denmesine karar véfir.

Maddenin son fikrasinda dava hakkininsrdési dizenlenngiir. Burada
ongorulen alti ay ve Reyillik sUreler hak dgiirtici sdrelerdir. Alti aylik strenin
baslangic tarihi kat maliklerince alinan dava agmaakemn @renildigi tarih, bg
yillik Gst sUrenin bgangic tarihi ise “dava hakkinin omu” olarak saptanrstr.

Burada dava hakkinin gom ani bakimindan bir guc¢luk vardir. Zira maddenin

" OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.558.
SERTAS, a.g.e., s.440.
SERTAS, a.g.e., s.440.
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lafzindan dava sebebinin devam etmesi halinde dava® yil gectikten sonra da
acilabilecgi anlasiimaktadir. Bu da ok isabetli bir cozuimgddir.””

vi-Ortak gider alacagina taninan dncelik (imtiyaz)

KMK 22/son fikrasi ile, kat maliklerinin, gider bmunu 6demeyen kat
malikinden veya der sorumlulardan olan alacaklarinin éncelikli (yaizh) olduyu

kabul etmgtir.
H-KAT MULK IYETININ SONA ERMESI

Kat Mulkiyeti Kanununun 46,47 ve 48. maddelerin@egkat mulkiyeti; ya
kutukteki kaydin terkini ya anag@mazin tamamen yok olmasi ya angirtaazin

kamulatirilmasi ya da anagamazin harap olmasi ile sona erer.
1-Kutukteki Kaydin Terkini

Kat maulkiyeti kutigindeki sicil ilgililerin istemi ile silinir. B&imsiz
bolumler birden fazla kimsenin miulkiyeti altindaejskat mulkiyetinin sona
erdirilmesini maliklerin tima yazili olarak istendit. Bagimsiz bélimlerin hepsinin
maliki tek kisi ise, kat mulkiyetinin adi mulkiyete cevrilmesingsadece onun yazil

olarak istemde bulunmasi yeterlidfr.

Kat mulkiyeti adi mulkiyete cevrilmek istergiitakdirde, anatanmaza genel
kUtikte yeni bir sayfa acilir ve pansiz bolumlere b#i arsa paylar oranina gore
eski kat maliklerinin payli mulkii olarak tescil &di Yeni agilacak sayfa ile, kat
mulkiyeti kutigiinde kapatilan sayfalar ve daha 6nce genel kiandéginmaza ait
kapatilmg sayfa arasinda gerekli @antilar kurulur. Her bir bamsiz bdlum,
tasinmaz nitelgini tasimakta devam edecek, ancakgimasiz bélimlerin tek maliki
yazili talepte bulunmysa, ana tanmaz kat mdulkiyetinden adi milkiyette
gecebilecektir?

" AYBAY/SANAL, a.g.e., s.184-185.
B TEKINAY, a.g.e. s.127.

" OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.567.
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Ancak her durumda malikin yazil talebiyle adi kyéte gecilmesi mimkin
degildir. Bagimsiz bélumlerden biri Gzerinde Gguncu bigikin irtifak veya ipotek
gibi bir ayni hakki ya daerhle kuvvetlendirilmy bir sahsi hakki varsa bu durumda
uclincl k§inin de muvafakat etmesi gerekmektedir. Uclinginki muvafakatiyle ya
hem kat mulkiyeti hem de kayitlayan hak kutuktdmisi Ya da kayitlayici hakkin
sahibi sadece kendi lehindeki kaydin hakkin akteadina muvafakat edebilir. Bu
durumda onun hakki, kat mulkiyetinin sona ermesayisiyla genel kuttkteki yeni
bir sayfaya tescil edilecek olan milkiyet paylaretine aktarilacak ve bu paylar
kayitlamaya devam edecektir. (KMK m.46/5.f) TIAY’ a gore bu madde de
gecen borclu sozgia yanls bir kullanimdir. Bu s6zcuk gayrimenkul rehinleri,
gayrimenkul mukellefiyetinden gan haklar ve kuvvetlendirilrgisahsi haklar icin

kullanilabilir fakat intifa ve siikna haklari icirukanilmaz®
2-Ana Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Ana tginmazin deprem, sel, toprak kaymasi gibi sebepéadasi ile birlikte
yok olmasi halinde kat milkiyeti sona erer. (KMK4®, MK. m.717) Yok olma
durumunda kat mlkiyeti kugiiindeki sayfalar kapatilir.

3-Ana Tasinmazin Kamulastiriimasi

KMK. 46. maddesinin son fikrasina gbre agamaazin tamaminin
kamulatirilmasi ile de kat miulkiyeti sona erer. Kamgiama, kamulgtirma
mevzuatina goére yapilir. Her gensiz bolimin kamugirma bedeli, bgantih
bulundigu arsa pay! ve eklentileri de g6z 6niinde tutulanak ayri takdir olunacak

ve o0 bélimin malikine ddenecektir.
4-Ana Tasinmazin Harap Olmasi
a-Ana Tasinmazin Tumunin Harap Olmasi

KMK m.47' de kat mulkiyetinin kendifinden sona erme hali olarak tUzerinde

kat mulkiyeti kurulu binanin tamaminin, yangin, gap, ¢okunti v.s. gibi sebeplerle

80 TEKINAY, a.g.e. s.127.
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harap olmasi halleri sayilgtir. Binanin tamami yok oldiwunda kat mdulkiyeti
kitugundeki b&msiz bolum sayfalar kapatilir. Geride kalan aasggnel kutikte

ayri bir sayfa acilarak, kat maliklerinin arsa @aybraninda tescil edilir. .
b-Ana Tasinmazin Kismen Harap Olmasi

Ana yapinin bir veya birka¢ bolimu harap olursd,rkélkiyeti kural olarak

ortadan kalkma%*

Anatginmazin tamami ¢@ de, yalniz bir veya birkac¢ gamsiz bolumu
harap olmgsa, harap olan emsiz bolum maliki iki yil icinde baimsiz bolimina
yeniden yaptirmak zorundadir, yaptirmazsagedikat malikleri iki yihin sona
ermesinden itibaren bir yil icinde o b6lime aitaarsayinin dgeri kagiliginda
kendilerine devrini isteyebilirler. Ancak arsa paiybu sekilde devralanlar da devir
tarihinden bglayarak iki yil icinde bamsiz boélimi yeniden yaptirmazlarsa

anatainmaz tizerindeki kat milkiyeti kendilnden sona eréf

KMK. 47/son fikrasina gore harap olangbasiz bolumler Gzerindeki kat
mulkiyeti maddede belirtilen sireler devaminca kepiahden kat irtifakina gevrilir
ve kat mulkiyeti kutgiinde irtifaklar sitununa kaydedilir.(KMK 47/f soBpgimsiz
bolum yapilinca onun Uzerindeki kat mulkiyeti yesmddgar ve kat irtifaki terkin

edilir.

KMK. 47. maddenin 4. fikrasi uyarinca birden fabEimsiz bélum harap
olmus ve bunlardan birinin yapimi gerinin yapilmasina Ighysa, harap olan
bagimsiz bolium malikleri bunlari yeniden yaptirip yampiayacaklarini harap olma
tarihinden itibaren alti ay icinde g@hr kat maliklerine yazili olarak bildirmedikleri
takdirde bildirmeyenlerin @amsiz bolimleri yeniden yaptirmak istemedikleri kb
edilir ve arsa paylari, bolimlerini yaptirmak istaydger kat maliklerine dncelikle

degerleri kagiliginda devredilir.

8. AKINTURK, a.g.e. s.431.
8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.569.
29



Madde 47/f. 4 son cumlesi 5711 sayili kanunlaridgti desisikliklerden

birisidir;

Anatginmazin veya anayapinin tiumadnun veya bir kismirara olmasi
halinde durum yo6netici tarafindan gsitamazin bulundgu yerin tapu idaresine ve
batin kat maliklerine, @er yonetici yoksa Gamsiz bolumi harap olan kat maliki
tarafindan tapu idaresine derhal bildirilir, bunbitdiriimemesi ylizinden d@acak
zararlarin tuminden Bansiz bolumid harap olan kat maliki, zararinstbebiri
oranindaki kismindan da yonetici muteselsilen stwuotur. Bu durumdan hazine
sorumlu tutulmangtir. Boyle bir sorumluluk harap olan bir anayapefizdeki kat
mulkiyetini iyi niyetle edinen tc¢lncu diler karisinda s6z konusu olur. Gorilgce
uzere Kat Mulkiyeti Kanunu burada devletin sorumgul hakkindaki 1007.

Maddenin aksine devletin sorumlglinu 6ngérmengtir. %
I-ANATA SINMAZIN YONET iMi

Kat miulkiyetinde yodnetim, anagayrimenkuliin, amacioggun olarak
kullaniimasi, korunmasi, bakim ve tamiri ve ondagpdblaniimasi icin gereken ve
anagayrimenkul Gzerindeki tasarrgieimlerinin ve bunlargonelik konularin diinda
kalan hukuki ve fiili nitelikteki biitiinsi ve lemlerin yapiimasidi¥* Kat miilkiyeti
kanunumuzun bnci béliminde (KMK. m.27-42) kat mulkiyetine tafir binanin
nasil yonetilecg, kat malikleri arasinda ¢ikar ¢gkaelerinin nasil ¢ozumlenege

dizenlenmtir.

Kat mdlkiyetinde, yonetimin etkinlik alani ortaleferdir. Ancak bgimsiz
bolumlerin icinde de ortak yerler vardir 6gme bagimsiz bolimdn icinde bulunan
ana su borulari, kalorifer tesisati ortak yerledle Bagimsiz bolumlerin iginde
yahut dginda olsun yonetim, bitln ortak yer ve tesisleriiade etki gosterecek ve

onlara iligkin olacaktir®®

8 AKINTURK, a.g.e. s. 430, 431.
8 ARPACI, Abdulkadir, Turk Hukukuna Gére Kat Milkirede Y6netim, Bedir Yayinevistanbul,
s.16.
% HATEMI, Hiiseyin/lSEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdulkadirsy Hukuku, Filiz Kitabevi, 1991,
Istanbul.s.184.

30



J-YONETIM PLANI

KMK. 28. maddeye gore yonetim plani agatanazin yonetim tarzini,
kullanma amacini veeklini, yonetici ve denetcilerin alacaklari Ucre¢ yonetime

ili skin diger konular dizenleyen belgedir.

Kat malikleri kurulu yonetimseklini belirlerken yonetim planina uymakla
yukomladdr. Yoénetim plani bitin kat maliklerini ghayan bir so6zlgme
hikmundedir. Hatta burada stateelerin 3. kgilere kagi etkili olabildigi istisnai
hallerden biri s6z konusudur. Bir @iansiz bolumu yonetim plani yapildiktan sonra
iktisap eden kimse dahi bu ségtee ile balidir.?

28. maddenin 3. fikrasina gore yonetim plani bit@inmaliklerinin oybirlgi
ile yapilir, ancak dastirilebilmesi icin butiin kat maliklerinin lgge dérdinin oyu
sart ve yeterlidir. Yeter sayl gmnamadi takdirde kat maliklerine 33. madde
uyarinca mahkemeye muiracaat imkani tamgtimi Kat malikleri kurulunun
degisiklik kararina razi olmayan kat malikleri de KMK B3 uyarinca mahkemeye

bagvurabilirler.

Yonetim planindaki hakim tarafindan glgklik yapilmasi metnin ilgililerce
imzalanmg sayllmasina karar verilmesi ile olur. Yonetim pfan ilk defa yapilmasi
asamasinda da hakim ‘“imzalanmsayilma” karari verebilmektedif. Yonetim
planinin dgistirilmesine ilisgkin davalarda tim kat maliklerinin hasim gosteriéme

gerekmektedif®

Yonetim plani, KMK’ nin 28/1. Fikrasinda belirtikapsam dinda kayitlar
icerdigi takdirde, bunlar, sadece imza sahipleringlaave cizi halefleri etkilemez.
Yonetim &leri ile ilgisi olmayan kayitlarin yonetim planindaulunup imza
sahiplerini bglayabilmesi, bunlarin emredici hukuk kurallarina gekil sartlarina

aykiri bulunmamalarina padir.?®

8 TEKINAY, Selahattin Sulhi, Kat Miilkiyetiistanbul, Filiz Kitabevi, 1991 s.102.

8" HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e. s.186.
#y.18.H.D. 19/01/2009 T., 2008/10673 E., 2009/11FWww.kazanci.com)
8 TEKINAY, a.g.e. 5.102,103.
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Kat malikleri, anagayrimenkulin yonetimini emredntikiimler sakl kalmak
kaydiyla Kat Milkiyeti Kanunu’nun hikimlerine gosgiritmek mecburiyetinde
degildirler; anlssamadiklari takdirde Kat Mulkiyeti Kanununun yodnetemilgili

hukimleri uygulanacakti’
K-YONET IM ORGANLARI

Kat Malikleri Kurulu; Yoénetici veya Yonetim Kurulwe Denetci veya

Denetim Kurulu'ndan olgur.
1-Genel Kurul- Kat Malikleri Kurulu

KMK. 32. madde geggnce kat malikleri kurulu, anagayrimenkulin
yonetimine ilgkin ilkeleri belirleyen bir organdir. Kat malikleriyonetici ve
denetciler arasindaki ihtilaflar bu kurulca ¢oziNi@ karara bglanir. Kat malikleri
kurulunun kararlari, kat maliklerini, kat maliklam kulli ve cuz’i haleflerini,
yonetici ve deneticileri #ar. Kat malikleri kurulu ydnetim gbérevini yerine
getirirken uyacg sira; kanunun emredici hiukumleri, sGoee, yonetim plani ve

diger kanun hikuimleridit*
a-Olusumu ve Yetkileri

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinden odur. Her kat malikinin arsa pay! ne
olursa olsun, kurulda bir oy hakkr vardir. Arsa pasani kicik olan oy hakkindan
mahrum birakilmazken, arsa payi orani bilyiik olalafaya hak kazanmaz.

Birden fazla bgimsiz bolumu olan kimse her gesiz bolim igin bir oy
kullanabilir, ama ka¢ boéliumu olursa olsun, kullaited®si oy sayisi tim oylarin Ugcte
birinden fazla olamaz. Bu hikmin amaci kat malikiden sadece birinin tek fiaa
cogunlugu olwsturmasinin 6nidne gecmektir. Bir dpmsiz bolim Gzerinde birden
fazla kkinin mulkiyeti varsa bunlarn kat malikleri kuruluadvekil edecekleri biri
temsil eder. Kat maliki kendisini ilgilendiren ttararin alinmasinda oy kullanamaz.

Kat maliki oyunu vekili aracifiiyla da kullanabilir ancak ayni ¢ioyunun Ucte

% REISOGLU, Safa, Kat Miilkiyeti Ankara Unv. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Ankara, 1967

L HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e. s.188.
2 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e. s.189.
32



birinden fazlasinin kullaniimasi igin vekil atanan®u kural uyarinca, 6rgen 15
bagimsiz bolumden okan bir tginmazin kat malikleri kurulunda vekil eliyle oy

kullanilacaksa vekil ancak penaliki temsil edebilir®
b-Genel Kurul Toplantisi

Kat malikleri kurulu olgan ve olganistu olmak Uzere ilgekilde toplanir.
Olagan toplanti yilda bir defadan az olmamak Uzere gin@laninda goésterilen
zamanlarda, ger boyle bir zaman gosteriimegae her takvim yilinin ilk ayi icinde
yapilir. Bu hususlar KMK m.29 da belirtilgtir. Olagantstu toplanti ise, yonetim
planinda 6ngorulen zamanlarigidda ya da takvim yilinin ilk ayininginda yapilan

toplantilardir®*

Onemli bir sebebin vag halinde, yoneticinin veya denetginin veya kat
maliklerinden Ucte birinin talebi tzerine genel Wuolaganistl toplantiya gailir.
Olaganustu toplantiya ga icin, toplanti tarihinden en az 15 gun 0Once,laop
sebebini bildiren bir yazinin kat maliklerine imkarsiligl verilmesi veya taahhtli
mektupla gonderilmesi gereklidir.(KMK. m.29/f.2) Kan belirtmiyorsa da yonetim
planinda toplanti tarihi belirtimeyen normal topidar icin de bu esas kiyasen

uygulanmalidir®

Toplanti nisabi, kat maliklerinin arsa payl ve isdyakimindan cifte
cogunlugudur. ilk toplantida bu ekseriyete ylimamssa, ikinci toplanti en geg 15
glin sonra yapilir.(5711 sayih Kanunlaggék KMK. m.30/f.2) ilk toplanti ile ikinci
toplanti arasinda birakilacak zaman yedi gindemad®lamaz. (KMK. m.29/f.3,
5711 sayih kanunla eklenen 2. cimle) Bu ikincilaop icin, kanundaki istisnalar

hari¢ toplanti nisabl aranmaz.(KMK. m.30)

Birinci toplantida pay ve payslagcogunlugu sa&lanamamasi halinde ikinci
toplantida herhangi bir toplanti nisabinin aranmagakurali, ol&an kat malikleri
kurulu toplantilari icin gecerli sayilmalidir. @nisti kurul toplantilarinda ikinci

toplantilar icinde pay ve paysgl@&ogunlugu, toplanti nisabi icin aranmalidir. Aksi

% AYBAY/SANAL, a.g.e. s.211.
* HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s.188.
% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.541.
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takdirde bu yolla kat malikleri, azigin oldubitti seklinde kararlar ile
kargilasabilirler®®  Genel kurulda alinacak karar bir kat malikini gdadan
dogruya ilgilendiriyorsa, bu kat maliki, toplantiya tKkabilirse de oya
katilamaz.(KMK. m.31) Genel kurul kararlari, siranmaralari, sayfalari noterce
muahdrlenmy ve tasdik edilny bir deftere yazilarak kat maliklerine
imzalatilir.(KMK. m.32/f.4) Karara muhalefet edenlenuhalefet sebebini belirterek

imza ederler®’
c-Kararlari

Ilke olarak kat malikleri kurulu kararlarini, toptaya katilanlarin oycoklgu
ile alir.(m.30) ancak kat malikleri kurulu bazi &darini cifte ekseriyetle, bazilarini

4/5 oycokligu ile nihayet bazilarini da tim kat maliklerininbayi gi ile alabilir.

Kat malikleri kurulunun kararlari, (kararstirak etmg olsun veya olmasin)
batin kat maliklerini ve kat maliklerinin kdlli veuz'i haleflerini, yonetici ve
denetcilerini bglar. Siphesiz kat malikleri kurulu kararlarinin yonetie denetgileri
de balamasi onlarin gérevlerinden cikan bir sonudBu suretle, bir bamsiz
bolumu, miras veya safibasislama, trampa yoluyla devralanlar dahi, kat malikler
kurulunun kendilerinden 6nce vermoldugu kararlara uymak zorundadirlar. Kat
malikleri kurulunun verdii karara razi olmayanlar Kat Mulkiyeti Kanunu’ nG38.

Maddesi gergince, karar aleyhine sulh hakiminesbarabilirler *°

(1)Cifte Cogunluk Aranan Kararlar

Asagidaki kararlar, ancak kat malikleri kurulunun sagi arsa pay! ¢okju

ile alinabilir.

P ERTAS, a.g.e., 5.445.
% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.543, Y. 18.H.D. 11/11/1997, 1997/8E42
1997/10622 K. (www.kazanci.com)

% HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s.190.
¥ REISOGLU, a.g.e, s.114.
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Ortak yerlerde faydal yenilik ve ilavenin yapilmdsarari, KMK. m.42/1.fikrasi
uyarinca ancak ortak yerlerden yararlanmayi kojtiylaak ve artirmak amaciyla
alinir. Bu kararlar gegg yapilan masraflar, yenilik ve ilavelerden faydealar

arasinda faydalanma oranina gére kidlliir.**°

Bir kat malikinin sadece kendisinin yararlanabdg bir yenilik ve ilavenin
ortak yerde vyapilmasi, kat maliklerinin gbe dordinin yazil rizasina
baghdir.(KMK. m.19) Buradaki pay ve payslaogunlugu ile yapilacak yenilik ve
ilaveler ise, 42. maddede belirtiggli gibi “ortak yerlerin dizgin veya bunlari
kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulnvaga bu yerlerden elde edilecek

faydanin cgaltilmasina yarayacak yenilik ve ilavelerdtf™

Kat Milkiyeti Kanunu 42. Maddesi 4. ve 5. fikrasyannca anagayrimenkulin
ISsitma sisteminin dgstirilmesi ya da 1s1 yalitimi yapiimasi kat malikien birinin
istegi Uzerine kat maliklerinin sayl ve arsa payggolugu ile verecekleri karar ile
yapilir. Isitma sisteminin merkezi sistemden festiteme veya ferdi sistemden
merkezi sisteme dostiiriimesine karar verilmesi hallinde, yonetim prani bu
karara aykiri hiukumleri ggstirilmis sayilir. Karara katilsin, katilmasin bitin kat
malikleri bu deisikli gin yol acacg masraflari, arsa paylari oraninda skamak

zorundadir.

Ozurlilerin ygamini kolaylatirmak amaciyla, proje tadili say ve arsazgalugu
gerektirir.(KMK. 42/f.2)

Yonetici secimi karari(KMK. m.39/f.4)
Denetci secimi karari(KMK. m.41/f.2)

KMK. m. 25 cercevesinde Bansiz boliumin devri karari, aksi karatlalmis

olmadikga sayi ve arsa payiggolugu ile alinir.

10 ERTAS, a.g.e., 5.446.
WIERTAS, a.g.e., 5.446.
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(2)Beste DOrt Cogunluk Aranan Haller

KMK madde 28, bge dort ¢gunluk aranan hallerden biri olan ydnetim
planinin dgistiriimesine iligkindir. Yonetim plani kat maliklerinin lgg2 dordindn
oyu ile deistirilebilir. Diger bate dort ¢cgunluk aranan hal ise madde 19 uyarinca
kat maliklerinin anagayrimenkulin ortak yerlerindesaat, onarim ve tesisler
yapmasi, dgisik renkte d§ badana veya boya yaptirmasidir. Bu durumda gerekli

olan bate dort onay yazih olmalidir.
(3)Oybirli gi ile Alinabilecek Kararlar

KMK’nin 24. Maddesinin 2. Fikrasinda mesken olakakanilan b&msiz bolimin
eglence ve toplanti yeri, gida ve beslenme vyeri, ate@lne, boyahane, basimevi,
dukkan, galeri veya car gibi yer haline getirilmesi icin kat malikleri kulunun

oybirligini sart kasmustur. 2

Anatginmazin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boéligime bolinen kismin
mulkiyetinin bgkasina devrolunmasi gibi angitamazla ilgili tasarrufglemleri icin
kat maliklerinin oybirlgi gerekir.(KMK. m.45)

Anayapinin d¢ duvarlarinin, ¢ati veya daminin reklam maksadkylalanmasi gibi

onemli yonetimgleri icin batin kat maliklerinin oybir§ii gerekir.(KMK. m.45)

Anatginmaza yeni bamsiz bolim eklenmesi icin kat malikleri kurulunun

oybirligiyle karar vermesi gerekif>

Toplam Insaat alani 2000 metrekare ve Uzeri olan binalardakeze isitma

sisteminin ferdi 1sitma sistemine d@tiiriimesi, kat malikleri kurulunun oybigi

192y 5.H.D. 14/09/1987 T., 1987/11475 E., 1987/1481@ZDEMIR, Durmuy, Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Mevzuati, Ankara, Adil Yayinevi, 200433)" Mesken cinsli baamsiz bélimin
oybirligi olmaksizin gyeri olarak kiraya verildii ve kiraya verilen yerde mobilyasteir salonu(galeri)
acildgl, mahkemece bu Bamsiz bolimin mesken bigimine dgtiirilmesine karar verilmesinin
dogru oldusu”

108 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR a.g.e., s.544.
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ile karar vermesine Igadir.(Kat mulkiyeti Kanununun 18.04.2007 T. Ve 568y.
Kanunla dgistiriimis 42. Maddesinin dérdiincii fikrast)

d-Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin ~ Iptali

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali hususu KM 33. Maddede
dizenlenmgtir. Kat malikleri kurulu kararina katilmayan ve¥atilip da muhalif
kalan her kat maliki, bu kararlarin kanuna, yonepilanina, hakkaniyet ilkelerine

aykiri oldysu gerekgesi ile Sulh hukuk Mahkemesine iptal i@ralacabilir.

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi43ayili KMK’ da bir streye
baglanmamg idi. 5711 sayili kanun ile KMK. 33. maddede yapildesisiklik ile
“kurul toplantisina katilan ancak 32. madde hukraiggnce aykiri oy kullanan her
kat maliki karar tarihinden Blyarak 1 ay icinde, toplantiya katilmayan her kat
maliki karari @renmesinden ltayarak 1 ay icinde ve her halde karar tarihinden
baslayarak alti ay icinde anagayrimenkulin bulugduyerdeki sulh hukuk
mahkemesine iptal davasi acabil@tedngorilerek bu davalar bir sireye tabi
kilnmistir.*°° iptal davasi yoneticiye @# karara olumlu oy veren kat maliklerine

karsi acilir.

ERTAS’ a gore karara olumlu oy vermolsalar dahi kat malikleri, emredici
hukuk kurallarina aykiri kurul kararlarinin iptalitalep edebilmelidiriptal davasi
icin, karara olumlu oy vermemiolma sartini, emredici nitelikte olmayan hukuk
kurallarini ihlal eden kurul kararlarina minhasayraak gereklidir. Kat malikleri
kurulunun toplanti usulleri, toplanti ve karar tis@ iliskin hiktumleri, emredici

niteliktedir 1°®

33. maddenin 1. fikrasina goére kat malikleri kurararlarinin iptalini
sadece kat malikleri @d, bir kat malikinin b& msiz bolimini daimi surette
kullanan ve kararlarin iptalinde 6zel bir yararluman kiiler de dava edebilirler.

14 ERTAS, a.g.e., s.447.
15 ERTAS, a.g.e., 5.447.

16 ERTAS, a.g.e., 5.447.
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2-YOnetici veya Yonetim Kurulu
a-Segimi

34. maddeye goére yoOnetici kat malikleri kuruluafamdan sayl ve arsa
bakimindan cifte ggunlukla bir yil icin segilir. En az sekiz gpansiz bolimu olan
binalarda yonetici se¢imi mecburidir.

Yonetici segcimi gerekmeyen hallerde kat malikiginetimde anlgamazlarsa
veya yoneticinin secilmesi gerekirken kat maliklkedrulu bir yonetici atayamazsa
kat maliklerinden birinin bgvurusu tzerine ve mumkinsesdileri de dinlendikten
sonra, Yyonetici sulh hukuk mahkemesince tayin alydvK. m.34/f.6)

Mahkemenin atagl yonetici, kat maliklerinin segi yOneticinin butun
yetkilerine sahiptir. Mahkemece atanan yonetici, dtamadan alti ay gecmedikce
degistirilemez. Ancak 34. Maddenin 7. fikrasina goreistiriimesini gerekli kilan
hakli bir sebep ortaya cikarsa, mahkeme, kat nealikkuruluna yoneticiyi
degistirmesi icin izin verebilir. Gerek#i takdirde malikler, alti aylik stire ge¢cmeden,
mahkemeden kendi segtiyoneticiyi desistirmesini isteyebilirler. Hakim talebi hakl

bulursa, yoneticiyi her zaman ggtirebilir.(KMK m.33)°’

Genel giderler icin toplanan avans paralarininfikelarak kullaniimasina
karsi bir tedbir alinmasi icin yoneticiden sogiee yapilirken ya da sonradan bir

teminat gostermesi istenebitf®
b-Gdorevi

Yonetici genel olarak tanmazi idare eder. Kat malikleri kurulu tarafindan
alinan kararlari yerine getirir. 2814 sayil karaud&isik KMK 37. madde gerg@nce
yonetici, bir gletme projesi hazirlar ve yillik tahmini gelir veidgrleri, kat

maliklerine digecek tutari ve giderleri katamak Uzere avans miktarini belirler.

197 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.548.
198 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR a.g.e. s.549.
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Projeye kat malikleri 7 gin icinde itiraz ederlederum kat malikleri kurulunda
incelenir gerekirse yeni bir proje hazirlafit.

Yoneticinin gorevleri, KMK. m.35’te ayrintili olak sayiimgtir. 35. maddeye
gore: Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda b Yonetim planinda aksine
hikim olmadik¢a yonetici; Kat malikleri kuruluncariten kararlari yerine getirir,
anatainmazin gayesine uygun olarak kullanilmasi korunpieskimi ve onarimi igin
gerekli tedbirleri alir, ana §smmazi sigorta ettirir, anag@mmazin genel ybnetim
isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakirgieri ve asansoér ve kalorifer, sicak ve
soguk hava §letmesi ve sigorta icin yonetim planinda gosterdamanda, gr boyle
bir zaman gosterilmenrgge, her takvim yilinin ilk ayi icinde, kat malikieden avans
olarak munasip miktarda paray! toplar ve bu avahamtanip bitmesi halinde, geri
kalan gler icin tekrar avans toplar; angitamazin yonetimiyle ilgili dier batin
0demeleri kabul eder, yonetim dolayisiylagdo borclari éder ve kat malikleri
tarafindan ayrica vyetkili kilinngsa, b&msiz bolumlere ait kiralari toplar,
anatainmazin tumanu ilgilendiren tebligati kabul ederatginmazi ilgilendiren bir
surenin gecmesine veya bir hakkin kaybina meydameyecek gerekli tedbirleri
alir, anatanmazin korunmasi ve bakimi icin kat maliklerinirargrina olan
hususlarda gerekli tedbirleri, onlar adina alir,t Kallkiyetine iliskin borg ve
yukumldluklerini yerine getirmeyen kat maliklerikarsi dava ve icra takibi yapar ve
kanuni ipotek hakkinin kat mulkiyeti kigtine tescil ettirir, toplagh paralari ve
avanslar yatirir ve gerektnde almak Uzere muteber bir bankada kendi adina ve
fakat ana gayrimenkulin yonetici sifatl gosterilm&kretiyle, hesap actinr, Kat

malikleri kurulunu toplantiya garir.

Ana gayrimenkuliin genel yonetimischda kalangler igin, yoneticinin aktif
ve pasif dava ehliyeti yoktur. Orgi@, kat malikleri kurulu kararina kgracilacak
davalarda husumet yoneticiye gile karari alan, olumlu oy veren ghr Kkat
maliklerine yoneltilmelidir. Aynisekilde ana gayrimenkull §a eden muteahhide

karsl, ana gayrimenkuldeki eksiklikler ve ayiplar igidnetici dava agamdi(.)

199 ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudrets#a Hukuku, Yetkin Basimevi, Ankara, 2008, s.269.
UOERTAS, a.g.e., s.450.
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Ana gayrimenkulin genel yonetimiyle ilgili olmaydrususlarda, yonetici,
ancak kat malikleri kurulunun kendisine temsil ysitkeermesi halinde temsilci sifati
ile dava acabilir. Yoneticinin yasadangdm, kat maliklerini temsil yetkisine giren
islerden dolay! Gcunci klerle yaptgl s6zlgmelerden kaynaklanan uymazliklarda

aktif ve pasif husumet ehliyeti vardfit

KMK. 39. maddede yo0neticinin hesap verme yukiungihden s6z
edilmistir, yonetici, kat malikleri kuruluna, yonetim plarda tespit edilngi bulunan
zamanlarda anagammazin genel gelir ve giderlerinin hesabini veragkikimludur.
Yonetim planinda bir tarih belirlenmegse, yonetici her yil Ocak ayinda hesap verir.
Kat maliklerinin sayi itibariyle yarisi isterse, ngtici her zaman hesap vermeye

mecburdur.
c-Hak ve Sorumluluklari

KMK. m.40/1.fikrasina gore yonetici ile kat makki arasindaki ikki, bir
vekalet ilgkisi olarak kabul edilmektedir.

Yonetici yonetim planinda veya sogieede belirlenen Ucrete hak kazanir.
Yonetim planinda ve s6zimede bir hikim olmasa bile, yonetici minasip bretic
talep edebilir. Ne yonetim planinda ne de sgimkde bir hikiim yoksa, KMK. 2814
sayill kanunla daésik 40.m/4. fikraya gore yonetici, yonetim giderien yarisina

katilmaz. Y6netici mahkemece tayin edignse, tcreti de mahkemece belirlenir.

Yonetici ile kat malikleri arasindaki gki bir vekalet ilgkisi sayildgindan,
yoneticinin kat maliklerine kar sorumlulgu, bir vekilin sorumlulgu™*? gibidir.**®

Yoneticinin tctincl kilere kagi sorumlulgu haksiz fiil esaslarina tabidit?

“yargitay 18. H.D. 07/05/2007 T., 2007/3675 E., 28898 K.(www.kazanci.com)

112y 18. H.D. 22/09/2008, 2008/8095 E., 2008/9573¥anetici kural olarak vekilin haklarina
sahiptir ve kat maliklerine kgiraynen bir vekil gibi sorumludur” (www.kazanci.cpm
USERTAS, a.g.e., s.451.

114 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR a.g.e.,s.553.
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d-Yoneticinin hesap vermesi ve denetlenmesi

Yoneticinin hesap verme yukuiml@ii “kat maliklerine kagi vekil gibi”
sorumlu olmasinin dm@l bir sonucudur. Borglar yasasinin 392. Maddeskily
vekillik verenin istemi Uzerine gordia isin hesabini vermekle yukimladar”
hikmunia ongormektedir. YoOneticinin @g@n veya olganidsti zamanlarda hesap
vermedgi ya da verdii hesap kat maliklerini ikna etmeglitakdirde, dénem sonunda
onun ibra edilmemesi s6z konusu olur. Boyle birudur kat maliklerinin ya da yeni
secilen yoOneticinin eski yonetici hakkinda zimmegegirilmis olabilecek paranin
tahsili icin icra takibinde bulunmalarina veya dagmalarina neden olabilir. Ayrica
her kat maliki, yoneticinin buna yagraamasi halinde hesabin verilmesi i¢cin hakimin

miidahalesini isteyebilir'>

Bu hesap vermeden ayri olarak, kat malikleri kuyrulyoneticinin bu
gorevdeki tutumunu devamli olarak denetlemek veaplesini yonetim planinda
gosterilen zamanda, bdyle bir zaman gosterilrgeenher ¢ ayda bir kontrol etmek
hakkina sahiptit®

e-Yoneticinin istifasi veya azli

KMK’'nin 34. maddenin 8. fikrasina gore yoOnetici rheaman istifa
edebilecgi gibi, kat malikleri kurulu da cift ekseriyetle recesi kararla yoneticiyi
azledebilir. Her iki halde de vekaletshtisi sona erer. Ancak mahkeme marifetiyle
tayin olunan yonetici tayinden itibaren alti aynige, kat malikleri kurulunca, ancak

hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde mahkemamisaadesi ile azlonulabilir.

Kat maliklerinin, kendilerine di&n borclari ve yiuktmleri yonetici tarafindan
noterlikce yaptirilan ihtara gaen vaktinde ve tamamen yerine getirmemeleri,
yoneticiye, hicbir tazminat 6demeye lizum kalmadéanlemeyi fesih yetkisi veren
bir hakl sebeptir.(KMK. m.40/f.2) Bu halde yonetsdzlemeyi feshetmekle birlikte

ugradigl zararlarin tazminini de talep edebilecektir.

115 GERMEG, Mahir Ersin, Kat Mlkiyeti Hukuku, SeckiAnkara, 2006, s.1084-1085.
M6 REISOGLU, a.g.e. s.120.

17 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s.554.
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3-Denetci veya Denetim Kurulu

Madde 41’'e gb6re yoOnetim faaliyetlerinin yonetimamina, kat malikleri
kurulu kararlarina ve kanuna uygun olarak icraipdéddilmedgi, kat malikleri
denetlenir. Hakli sebeplerin bulunmasi halinde kedlikleri kurulu, her zaman

yoneticinin hesaplarini denetleyebilir.

Kat malikleri kurulu, isterse denetim goérevini kiearalarinda sececekleri bir
kisi veya U¢ kgilik bir denetleme kuruluna birakabilir. Biekilde secilen denetgiler,
yonetim planinda gdsterilen zamanlarda yoOneticimésaplarini inceleyebilecektir.
Yonetim planinda bu konu duzenlenmesei, her takvim yilinin birinci ayinda
denetim raporunu ve yonetim hakkindakkitbicelerini, taahhitli bir mektupla kat
maliklerine bildirirler. Toplu kat mulkiyetinde iséenetci toplu yap! temsilciler
kurulunca KMK. 71.m’ ye gore segilit*®

Denetci ve denetim kurulu tyeleri, kat maliklerikarsi tipki bir vekil gibi
sorumlu olacaktir. Kanunda bu yonde bir aciklik tyokancak denetci ile kat
malikleri arasindaki ikkiyi de, tipki yoneticide oldgu gibi, vekalet olarak nitelemek

kanunun maksadina uygun olacaktit.
L-DEVRE MULK

Mesken olarak kullaniimaya elvgribir yap1 ya da bgimsiz bolimin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yapi veya ghasiz boélimden yilin belli
donemlerinde istifade hakki veren gteérek milkiyet payina tgh irtifak haklaridir.

1-Kurulmasi

Devre miulk hakki sahibi olacaksknin yapi veya bgamsiz bolimde payli
mulkiyet sahibi olmasi gerekmektedir. Devre muiligkilsinin kurulmasi ile, bir
yapida kat mulkiyetinin kurulmasi arasinda fark dvar Bir kisi tamami kendi

mulkiyetinde olan bir yapinin gansiz bélimlerinin hepsinin milkiyetini kendi

U8 ERTAS, a.g.e., 5.452.

19 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e.,s.198.
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adina tescil ettirebilir ancak tamami kendi adiescilli bir yapida veya @amsiz
bolimde, hepsi kendine ait devre mulkler tesisemadz. Cunku, bir tanir ya da
tasinmazin ya da @amsiz bolimin tamami Gzerinde mevcut bir tek mi@kiyakki,

her biri ayni malike ait paylara béltinenté2.

Devre milk hakkinin kurulmasinin gwlari; Devre milk hakki kurulacak
tasinmaz, mesken nitelikli bir yapi ya da kat milkipetveya kat irtifakina ¢evrilrgi
bagimsiz bolim olmaldir; bir yapida veyagoasiz bolimde devre milk hakkini
kuracak kimseler, o yapinin veyaghasiz boliumin ortak malikleri olmalidir; devre
milk hakkinin kurulmasi icin ortak malikler arasande timdandn imzasini gigan
bir s6zlame yapilmalidir; devre mulk hakkinin kurulmasi kemoda tapu memuru

huzurunda resmi senet diizenlenmelidir.

Devre mulk hakkinin kurulmasi igin 6ncelikle yuida belirtilen konularin
gerceklgmis olmasi gereklidir. Gerekli hususlari diizenleyenira hak sahiplerince
imzalanmg devre mulk sozkemesinin, istem dilekcesiyle birlikte smmazin kayitli
oldugu tapu maudurlgine verilmesi Uzerine devre mulk hakkl tapu memcaun
dizenlenecek resmi senet ile kurulur ve tapu irtin beyanlar hanesine yapi yada
bagimsiz bolum Uzerinde devre mulk hakki kur@dusaret edilir ve diizenlenecek
tapu senedinde de bu husus belirtilir.(md.60) Buddeahikminden devre miulk
hakkinin tapu kitinin beyanlar hanesingaret edilmekle kurulmwu olacai ve
yasal etkisini gosterege bu ba&lamda ayrica tescil edilmesine gerek bulunrgadi
anlgilmaktadir. Bu durumda 6zel bir irtifak hakki olatevre milk hakki, tapu
siciline tescil edilmeksizin devre mulke kongitanazin kitikteki beyanlar hanesine

serh edilmekle kurulmgve etkinlik kazannyiolacaktirt?*
2-Devre Mulk Hakkinin Hakumleri

Devre mulk soOzlgnesinde hikim bulunmayan konularda Kat Mdulkiyeti
Kanununun devre mulk hakkinaskin hiakiumleri d@grudan dgruya, KMK. ‘nin
diger hukumleri ise ancak kiyasen uygulanacaktir. Quohdvre mulk hakki bire bir

kat mulkiyeti iligkisi olmayip, sOzlgme ile kullanmanin dizenlenmesi esasina

120 AYBAY/HATEM I, Esya Hukuku,istanbul, 2010, s.234.
12l GERMEC, a.g.e., 2010, s.1202.
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dayandgindan, soOzlgme ile dizenlenmgi hususlarda KMK uygulanamaz.
Dolayisiyla s6zlgme ile Kat Mulkiyeti Kanununa uygun olmayan dizemderin
getiriimesi mimkundir. Bu durumda devre miuilkkisinin tabi olacg hukamler;
Kat Mulkiyeti Kanununun 57-65 maddeleri, Devre mig#zlgmesinin hikumleri,
Kat Mulkiyeti Kanununun Hukumleri, Medeni Kanun Hirkleri, Diger kanun

hikiumleridirt??

a.Hak Sahiplerinin Yetkileri

Her devre mulk hakki sahibi, bu hakka tainanazdan, kendi payina tahsis
edilen donemlerde mesken olarak yararlanir, keagirp devri suretiyle bu paya
0zgulenen yararlanma hakkini devredebilir. Bu hatasgilara da gecer. Devre milk
hakkinin bgh oldugu payin satinda dger paydalarin yasal 6n alim hakki bulunup
bulunmadg belirtimemgtir. Devre mulk hakkir sahibi, kendi payina ayrilan
donemlerde tanmazdan yararlanmayi karkli veya kasiliksiz olarak bir bgka

kisiye birakabilir**

b.Hak Sahibinin Yukumlaltkleri

Her paydg, devre milk s6zkgmesi hikimlerine vgayet b&msiz bolim s6z
konusu ise, bamsiz béliman tabi oldiu kat mulkiyetinin hukimlerine uymakla ve
Ozellikle masraf paylarini ve gerekli avanslari rdeé&le yukamludir. Her devre
milk hakki sahibi kendi payina ayrilan devre somintinmazi devre miulk
sOzlemesi hukumleri uyarinca baltmaya ve sonraki donemden yararlanacak olanin

yararlanmasina birakmaya mecburtfidr.
3- Devre Milk Hakkinin Sona Ermesi

Kanunda devre mulk hakkinin sona ermesirgkini bir htilkim yoktur. Hak
sahipleri beyanlar hanesindeki kaydin terkini kamga anlgarak bu ilgkiye son
verebilirler. Terkin yapilinca geriye sadece pawlilkiyet kalir. Bltin paylarin bir

elde toplanmasi devre mulk hakkini kergliiden sona erdirmez. Bu yapay durum,

122 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.582.
128 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, a.g.e., 5.583.
124 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, a.g.e., 5.584.
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onceki pay sahipleri ile Gglncusker arasinda kurulmubaz iligkilerin (6rnezin
ileriki yillarda belli dénemler icin kaydedilmi kira sdzlgmelerinin) devamina
yarayabilir. Devre milk, konusu olanstamazin tamamen yok olmasi ile de sona
erer. Yasada, gsmmmazin tamamen yok olmasigle tasinmazdaki devre miulke tabi

yapinin harabolmasi halineskin ayri bir diizenleme yoktdf®

125 AYBAY/HATEM |, a.g.e., 5.236,237.
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1. BOLUM

KAT MULK IYETIi KANUNU DE GiSiKL iKLER i

A. KAT MULK IYETi KANUNUNDA YAPILAN DE GiSiKL iKLERE
ILISKIN GENEL DEGERLENDIRME

14.11.2007 tarih ve 5711 sayilli ve 23.06.2009hkarb912 sayili Kat
Mulkiyeti Kanununda Dgisiklik Yapiimasinailiskin Kanunlar ile Kat Miulkiyeti
Kanunu’'nda toplu yapiya gkin dizenlemeler yaninda uygulamaya yonelik 6nemli
degisiklikler yapilmistir. Uygulamada yganan sorunlara gkin sorunlari gidermeye
yonelik olarak Kat Mulkiyeti Kanunu'nun vyararluktekbir kisim maddeleri
degistirilmis, Kanuna yeni maddeler ilave ediknwe bazi maddeleri yurarlikten
kaldirilarak, Kat Mulkiyeti Kanunu’nda var olan @kt ve belirsizlikler blyuk

Olctuide giderilmgtir.

B. KAT MULK IYETI KANUNUNDA  YAPILAN EN SON
DUZENLEMELER

1-Arsa Payi ve Belirlenmesi

Her b&imsiz bolume, kat mulkiyeti tesis edigdisirada dgeri ile orantili
olarak ana binanin lzerinde bulugduarsada, mgierek mulkiyet hiktimlerine gore
tahsis edilen, bir arsa payi bulunur. Arsa payiligde kapici, kaloriferci, bah¢ivan
parasi dyindaki dger ortak giderlerin kat malikleri arasinda hgllmesinde olcu
olur. Arsa pay! bamsiz bolumin dgeri ile orantili olarak tahsis edilmegae, KMK

m.3/2. fikrasina gore, dizeltilmesi icin Sulh Hukdkhkemesinde dava acilabilir.

Tekinay'a gore KMK. m.2/d maddesine gére tanimlatensa pay!” deyimi

isabetli dgildir. Zira paylara ayrilan “arsa” olmayip “mulkitte”. *2°

126 TEKINAY, a.g.e. s.12.
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KMK 3. madde o6nce 5711 sayili Kanun ile 2007 wandeisiklige
ugrayarak ikinci ve tguncu fikralar! ggtirilmi stir;

Kat mulkiyetine gegte 6nem arz eden “arsa pay!” ni diizenleyen bu madde
hak kayiplarini 6nlemek amaciyla,sikel beyanlar yerine proje teknik raporlarin
dikkate alinacgini hukim altina alng) kat mdalkiyetine cevrilmede yazih talep

zorunlulygunu kaldirmgtir.

Bu deisiklik ile arsa payinin belirlenmesinde keyfilik @mmek istenngtir.
Yapilan dgisiklikle kat maliklerinin irade O6zgurlgiine b&li olmadan, arsa payinin
proje muellifinin teknik bilgisine dayali olarak kildugu donem bgamistir. Eski ve
yeni metin birlikte dgerlendirilecek olursa, ilk olarak her iki metin dieger
kriterinden s6z etmektedir. Eski hikmun uygulanmiasilgili olarak hakime dger
saptamasinda bircok kriter géz onlne alma konusugets bir takdir yetkisi
sunmakta ikersimdi “konum ve buyukIuk” ile sinirh bir dger tespitine dayall bir
takdir yetkisi getirilmgtir. Buyuklik, b&imsiz bolumtn net/briit metrekare olarak iki
boyutlu olarak yapinin kullanim alanina yonelik calltir. Hemen belirtmek
gerekirse, metrekare, arsa payinin hesabinda lerden yalnizca birini

olusturmaktadir?’

Maddenin ikinci fikrasinin dizenlegli konu, arsa payi ile amsiz bolim
arasindaki oran sorunudur. Yukaridagidédigi gibi, bu fikrada sonradan bir

desisiklik yapilmistir.*?

Kat mulkiyeti kurulurken, b@imsiz bélimlerin kékenini okturacak ortak
mulkiyet paylari (arsa paylan) ile,sekkul edecek ve Igamsiz bolum adini alacak
objelerin dgeri arasinda bir uyum olmasi gerekir. Bir kimselioitizerinde ne kadar
hak sahibi ise, bu 6lcl bireysel olarak sahip glasayin bitline oranini saptamada

da etkin olmalidir. Boylece ters yondensdiulirse, bgmsiz boélimin batin

127 5ZMEN, E. Saba/KIR, Hafize; Kat Miilkiyeti KanunueBisiklikleri Serhi ve Elatirisi, Haziran
2010, syf.2-3.
128 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.34.
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anatainmaz bakimindan ¢aligi deser orani, bunun I@anacg “ortak mulkiyet
pay!” nin bitiin mulkiyet hakkina oranina uymaldgte yasa koyucu bu noktadan
hareket ederek, daha kat mulkiyeti kurulurken, banon uyumlu olarak saptanmasi
gerezini vurgulamstir. Ornesin, birbirine g dezerli iki bagimsiz boélimden okan
bir kat mulkiyeti iligkisinde, her bir malikin “arsa paylarn” da birbiemit olmalidir.
Malikler bu ¢6zim yerine, amsiz boélumler gt degerde oldgu halde, 6rngn 1/3
ve 2/3 gibi bir oranla arsa pay! sahibi olarak tagemi yaptiramamalidirlat®

Yeni dizenlemede arsa pay! ilesbasiz bolimin dgeri arasinda oransalgki
bozuksa, kat maliki veya kat irtifaki sahibi bunuitizeltimesi icin dava
acabilecektir. Eski diizenlemede dava agma hakkcaglzenlenmenti. Yargitay

bu tiir davalarin acilabilegimi kabul ediyordu*

Yeni duzenlemedeki “Konum” bircok der ifade eden kriterlerin de goz oniine
alinmasini gerektirecek nitelikte agillanalidir. Metnin ifadesinin  kriterler
konusundaki targmalari  giderecek sekilde net olmadgni  sdylemek

gerekmektedif?*

KMK. m.3'te yapilan en son dizenleme 5912 sayihaile 3. Maddenin 3.
Fikrasinda yapilan @esikli ge iliskindir;

Bu fikrada tUmuo icin yapi kullanma izin belgesi dilenms bulunan kat
irtifakl yapilarin mulkiyetinin, tapu idaresincel lyasada gosterilen fallarin varlgi
halinde maliklerin istemi olup olmagina bakilmaksizin kend@inden kat
mulkiyetine cevrilmesi dizenlengtir. Tapu idaresinin kat irtifakini resen kat
mulkiyetine ¢evirebilmesi icin yapinin tamaminakin “yapi kullanma izin belgesi”
tapuya ulamalidir. Yapi kullanma izin belgesinin tapuyasnteasi ile 12. maddede
yazili belgelere ve senede dayanilarak kat irtikatimiilkiyetine cevrilir:*?

Fikrada daha 6nce yapinin “tamamlanmasindan sdmaegsi kullaniimaktaydi

5711 sayili yasa ile “yapi kullanma izin belgesndiktan” sonra ibaresi getirildi. Bu

129 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.35.

130 AYBAY, Aydin/SANAL, Nezihi; Aciklamalictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Betdstanbul, 2010,
s.33.

131 GZMEN/KIR, a.g.e. s.6.

132 GERMEC, Mabhir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, SeckiAnkara, 2010
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maddede ilk olarak, kat irtifakinin “arsa payina glbabir irtifak oldugu
belirtiimektedir. Kat irtifaki ilerde gecilmesi amganan kat mulkiyeti ikkisi

bakimindan ayni etkili bir giivenceg@amaya yonelik bir “ara-hak” i

KMK. yapi kullanma izin belgesinin tapu idaresingngderilmesi gini idarenin
keyfine birakmang, kanunun 5912 sayili kanunlagigk 14. maddesinde idarenin
60 gunluk stre zarfinda yap! kullanma izin belgetapuya géndermesini zorunlu
Kilmistir.

2-Ortak Yerler

Bagimsiz bdlumlerin dinda olup, ana binanin korunmasi ve maliklerin
ortaklaga kullanmasina yarayan yerlerdir.(KMK md 2) Buntaneler oldgunu kat

malikleri, s6zlgmeyle belirleyebilirler.

Tekinay’ a gore kanunun bu tanimlamasi hatalidi@rtak vyerler
tanimlanirken “...korunma ve ortakka kullanma veya faydalanmaya yarayan
yerler” dendgi halde, bunlardan yalniz faydalanma hakkini ayikydlanma hakki”
adinin ona verilmi olmasi, gereksiz bir tanimlama ¢cabasinigabaiz érneklerinden

biridir’ demektedir.

5711 sayili yasa ile getirilen gegiklik ile; "Ortak yerler” kapsamina, kat
mulkiyetine tabi yapilardaki $ayici sistemi olgturan kir, kolon, perde duvarlari ve
diger sistem elemanlari da dahil edigtm. Dolayisiyla maddeye eklenen yerlerde
ana yapinin butinu etkileyecekkilde bakim ve onarim yapilmasindagivasiz

hareket edilemeyegesonucuna ukalmaktadir.

Duzenlemenin amaci, pensiz bolim icinde yer alsa dahi anayapinin
tamamini etkileyecek, anayapinin mevcudiyetini ikelye sokacak muidahalenin
onlenmesidir. 1999 senesinde (lkemizdesayan izmit, Adapazari ve Dizce
depremlerinde pek cok binanin yikilmasinin altigdgan sebep anayapinirgitaci

sisteminin yani kolon ve kigierinin kesilmesidir. Bunun dnine gecilmesi icimssn

133 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.36.
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anayapinin tagmasiz mutemmim ciz’i olan kolon ve kiar KMK.’da ortak yerler

kapsamina alinngtir.

Bu durumun KMK. da yer almasinin yaninda Ceza kamda da 6zel bir
yaptirrminin olmasi gerekir. Zira 1999 depremindeliikle beyaz gya ve mobilya
magazalarinin, oto galerilerinin, giin salonlarinin ve kahvehanelerin kolonlarinin
sirf alan geniletmek amaciyla kesilmesi sonucunda bircok insanimayatini
vererek aslinda adam 6ldirme sugunun faili glardir.

Ortak yerlerin konusu soziee ile belirlenebilir. Bu sézéenenin KMK. m.2
ve 13’te s6zu edilen s6zlme olup olmadi belli desildir. Kat mulkiyeti ya da kat
irtifakinin kurulus iradesini iceren ve tapu memuru tarafindan duzremebu
sOzlamede, ortak yerlere gkin bir hikmun yer almasi yadirganabilir. Bunagkiak,
kat malikleri ve irtifak hakki sahipleri tarafindamzalanmg olarak tapuya verilen
projede ortak yer olarak gosterilen yerler bakimmdou proje s6zéene hikminde
bir belge sayilabilir. Ortak yerler yonetim plane ide duzenlenebilir. Yukarida
aciklanan butin ihtimallerde soghee butin kat malikleri ya da irtifak hakki

sahiplerinin katiimasiyla gercektais olacaktir=*

3-Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Kurulmasi

KMK. 10. maddesinde, kat milkiyetinin ve kat iakinin kurulmasinin genel
olarak kurall belirlennstir. Maddede daha ¢ok —birinci fikragchda- kat mulkiyetine
ili skin hukamler yer almaktadir. Genel kural olarakt kailkiyeti ve kat irtifakinin
resmi senetle ve tapu siciline tescillegdoai, anatainmazin salt bir bélimu
Uzerinde kat mulkiyeti kurulamayagia ayni katta birbirine bi§ik bulunan birden
fazla b&msiz bolumin veya bir yapinin (otek veya ticaret yeri gibi) iktisadi
acidan ya da kullanma bakimindan butinlik arz ededen c¢ok kati veya

134 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.42
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bolimdnidn kat mulkiyeti kugiine tek baimsiz bolim olarak tescil edilebilege
belirtilerek, kat miilkiyetinin kurulgiyollari gosterilmgtir.*

5711 sayili kanunla gesik 10. Maddenin 3. Fikrasgazidaki gibidir;

“Kat mulkiyeti kurulurken ayni katta birbirine hitk bulunan ayni nevideki birden
fazla b&msiz bolim veya bir yapinin otel, veya ticaret yeri gibi iktisadi acidan
veya kullanma bakimindan butinlik arz eden birdek kati veya bolimd, kat
mulkiyeti kutigtine tek baimsiz bolum olarak tescil edilebilir. Boyle bir odé

yapilabilmesi i¢in, buna uygun gigiklik projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin

Tapu Sicil Mudurligd’ ne verilmi olmasi gereklidir.”

Eski dizenleme ile KMK. madde 10/3. f. hukmi sa&adeyni katta ve

birbirine bitisik bagimsiz bolumleri birlgtirme olangi sasliyordu.

Yeni duzenleme ile dikey yapilanmada katlarini alstli bitgik olmasi
halinde aradaki duvari tamamen ya da merdivegiupo kadar kismen kaldirarak
birden fazla bgimsiz boélimin tek Kamsiz bolim olarak tesciline olanak
taninmgtir. Hemen belirtelim koridor ve asansori ortak glarak kullanan dikey bir
yapilanmada, katlar otel o olarak birlgtirmek icin ara duvarin kaldiriimasina
gerek olmadiini da gérecgiz.**°

Bu desisiklikle, birbirine bitisik bulunan birden fazla bélim yaninda, yapinin
otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kuhlae bakimindan buttnlik arz
eden birden ¢ok katinin veya boluminin de tek b#rbsiz bolim olarak tescili

imkéani getirilmatir.

Degisiklikten 6nce “ayni katta” bulunma kolu vardi ve bu kqul geng ya da
dar yorumlanmasina gore farklilklar gostermektegnesin “dublex” denilen daire
dizenlemeleri bakimindan sadece bir i¢c merdiveitabaisi ile irtibath alth GstlU iki
bagimsiz bolumu, tek bir bélim olarak tapuya geciilletegi savunulmaktaydi ve

bu da “ayni kat” tabirine yapilan genyorumun sonucuydu. Ancak 5711 sayil

1% GERMEC, a.g.e. s.177
1% OZMEN/KIR, a.g.e. s.16.
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kanunla yapilan dgsiklik ile bu konu yoruma mahal vermeyeceg&kilde sonuca
baglanmstir. Bu hiikme gore kat sinirlamasi dahi olmaksiekgnomik bakimdan
birden cok kat veya bolimi iceren yerler tek gib@siz bolim olarak
tapulanabilecektir. Yine 5711 sayili kanunggli ginden once tek bir Eamsiz

bolum olarak tapuda bir sayfaya gecirilecek yerldrgkin niteliklerinin 6zde

olmalarininsart olup olmadii tartsma konusuyken, kanun gigikli gi ile bu sorun
da ortadan kalkmgtir. 5711 sayili kanunla getirilen gigiklikle tek bagimsiz bélim

olarak kaydedilecek lamsiz béliimlerin ayni neviden olmasirti getirilmistir.**’

Madde hikmuine dikkat edilecek olursa, eski metiek bir birletirme
islemini iki tire ¢ikarmgtir. KMK. madde 10 yeni dizenlemesi ile yatay Bititene
ve dikey birlgtirme seklinde iki ayr gleme vicut vermgtir. Bu ayrim dnemlidir,
cunka ikisi farkl kagullara b&lanmstir. Yatay birlgtirmede, ayni neviden birden
fazla b&imsiz boliman birlgirilmesine olanak taninrgtr.

Dikey birlestirmede ise newarti getirilmemekle birlikte iktisadi ve kullanim

bakimindan biitiinliik arz etreart getirilmistir.*3®

634 sayili yasanin 10. Maddesinin sonuna eklenea fle ortak yararlanmaya
Ozgulenen baimsiz bolumlerin malik hanesine bunlardan yaramarEsimsiz
bolumlerinin numaralari yazilmak suretiyle tescdilmeleri dizenlennstir. Bu
nitelikte baimsiz bolumlerin mulkiyeti belli bir ki ya da kgilere desil, diger
bagimsiz boélimlere bdanms olur. Bazi b&msiz bolumler el déstirse dahi bu
fikranin getirdgi yenilikle yeni malik de ortak yararlanmaya tahetilen b&msiz
bslumiin ortak maliki olur. Buradayaya bal miilkiyet'*® séz konusudur. Fikra ile
Tapu Sicil Tuzgliniin 26. Maddesi ile de paralellik kuruligtur **°

Ortak yararlanmaya 6zgulenengbasiz bolimlerin malik hanesine bunlardan
yararlanan bamsiz bélimlerin numaralar yazildiktan sonra bausukat mulkiyeti

kutugune tescil edilecek ve bglem yararlananlarin gamsiz bolimlerinin beyanlar

137 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.77.
138 5ZMEN/KIR, a.g.e. s.17,18.
139 Daha geni bilgi icin(esyaya b&li miilkiyet hakkinda),OZMEN/KIR, a.g.e. s.19.
1“0 GERMEC, a.g.e. 2010, s.184.
52



hanesine yapilacak kayitla tamamlanacaktir. Bu ml&lanlatilan durum, ortak
yararlanmaya tahsis edilengmansiz bolimin (6rnen kapali spor salonu) subjektif-
ayni adiyla bilinen bga, diger ba&mmsiz boélimlerin ortak mulki haline

getirilmesidirl

a-Kat Mulkiyeti Kutu gu

KMK. 11. Madde hikmu uyarinca, kat milkiyetinin kat irtifakinin Tapu
Sicil Tuzlgine goOre tutulacak “kat mdulkiyeti ki#a” ne tescil edilmesi
gerekmektedir. Kat mulkiyeti veya kat irtifaki kian anatgnmazin genel kutukteki
sayfasi kapatilir ve batlin ginsiz bélimler “kat mulkiyeti kugi” ne tescil olunur.
Kat maulkiyeti katiklerine mahalle veya kdy esasgi@re sayfa numarasi verilir.
Bagimsiz bolumlerin sayfasindaki 6zel stutuna apnataazin sayfa numarasi yazilr.
Bagimsiz bolumlere ikkin sayfalarin “beyanlar” hanesine varsa eklentilgdnetim
planinin tarihi ¢lenir. Kadastrosu yapilmamiyerlerde kat mulkiyeti kil
dizenlenemez. Kadastrosu yapiimgaiyerlerde kat mdlkiyeti ve kat irtifaki, Tapu
sicil kutiglindeki formule gore, ayrica tutulacak “Kat Milkiy&tabit Defterine”
tescil olunur. Anatanmazin kat mulkiyetine konu olan gensiz boltimleri, bu

defterin 6zel siitunlarina, kat mulkiyeti kitinde oldgu gibi tescil edilir**?

5711 sayili kanunla yapilan ggklikten 6nce, maddenin 2. fikrasinda kat
irtifakinin  tescilinin anatanmazin kitgine yapilacgs belirtimekteydi. irtifak
hakki 6nce anagammazin kutglune tescil ediliyor kat mulkiyetine gecilirkende
siliniyordu*®

Maddede yapilan ggsiklik ile kat irtifakinin tesciline ilgkin tamamen farkli
bir diizenleme getirilngtir. Yeni metin kat irtifaki tescillerinin de kat tikiyeti
kitiguinin b&msiz sayfalara tescilini 6ngorsibulunmaktadir. Bazi teorisyenler
kat irtifakinin bu 6zellgi ile bagimsiz ve sirekli nitefine dongmuis olaca
sonucunu ileri strebilecektir. Ancak olasi bu gérkatiimak mimkun olmayacaktir.

Cunku kat irtifaki, hukuk teksi ile esyaya b&li, yani arsa payina gh olduguna ve

1L AYBAY-SANAL, a.g.e. s.82.
192 GERMEC, a.g.e. 5.232.
143 AYBAY/SANAL,a.g.e., s.88.
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ondan ayri devredilemeyegine gore, bamsiz ve sirekli nitefie asla

burinmeyecektit?*
b-Kat Mulkiyetinin Kurulmasi

KMK' nin 12. maddesi, kat mdulkiyetinin kurulmasingmel dayanak
olusturan istem ve belgelerle ilgili hukimlere yer vektedir. Burada sayilan
belgelerden herhangi birinin eksik olmasi durumutagau idaresinin kat mulkiyetini
tescil etmeyip, eksikdi tamamlattirmasi gerekif>

KMK. 12. Maddesinde onceki uygulamadan cikan birtakzorluklar g6z
onunde tutularak 6nce 2814 sayill yasayla dahaaspntl ve 5912 sayili yasalarla
degisiklikler yapilmistir.

5711 sayil yasa desikliginden ©Once anagmmaz Uzerindeki mulkiyet
ili skisinin kat mulkiyetine dongitirtilmesi icin gereken irade acgiklamasi tapuyalyazi
olarak yapilmak zorundaydi ancakgdgklikle birlikte yazili bavuru zorunlulgu
kaldiriimis. Bu hukimden angdan istemin sozli olarak da yapilabil@abr.
Maddenin onceki metninde dilekgceye eklenecek “teintksarruflar igin verilmesi
gereken belgeler” den s6z edilmekte bunun ardirdtah bent halinde bu belgeler
sayllmaktaydi. 5711 sayil yasa ile bu dért benmtigitikten kaldirilarak bu hususlar
birinci fikrada topluca diuzenlengpiayrica daha 6nce talep edilen noter onayl liste
ile anayapinin daridan cekilmj fotograflari istenen belgeler arasindan c¢ikargtmu
Hazirlanacak projeyi yapma yetkisi Onceki hikimdemar ve muihendise

taninmgken, 5711 sayili yasada sadece mimardan stz etiilPif

Uygulamada ihtiyac duyulmayan ve vatagal@k kilfet getiren, binaya ait
fotograf ile listenin noterden tanzim edilmesi zorunfiuukaldirilms ve busekilde
kat miilkiyetine gecilmesi tgik ediimeye cakilmistir.**” 12. Maddenin (5912 sayili
yasayla dgisik) a bendine gore diizenlenecek mimari projedepbamsiz bolimin

144 HZMEN/KIR; a.g.e, s.27.

195 GERMEC, a.g.e. s.237.
196 AYBAY/SANAL, a.g.e., 5.92.
147 GZMEN/KIR; a.g.e., s.31.
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arsa payl, nevi, sira numarasl ve varsa eklen@isgdsterilecgnden, bu bilgileri
iceren ayri bir listeye gerek gortilmemmaddenin ¢ bendi 5912 sayili yasanin 2.
Maddesi ile yurarltikten kaldiriingiir. Degisiklikten dnce tapuya verilmesi zorunlu
belgeler arasinda sayilan ve agetaazda birden ¢ok yapinin bulunmasi durumunda
bu yapilarin arsa tzerindeki yegil@lerini gosteren “vaziyet plani” mimari projenin

eki niteliginde oldgundan bu belgeye de glgiklik sonrasi yer veriimengtir.*4®

Mimari proje teknik esaslara uygun olarak hazmah ve hazirlayan proje
muellifi mimarin imzasini tamaldir, bunun yaninda bu projenin yetkili kamu
kurum ve kurulgu tarafindan imzalanmasi gerekmektedir. Proje pdgda hepsi
tarafindan imzalanmalidir. Burada tapu memurunuisere tahkik yetkisi s6z
konusudur. Usuliine gore duzenlenmerga da imzalanmamiveya belediyenin
onayindan gecmemibir proje verilmgse, tapu memuru bunu kabul etmez. Bu
takdirde memurun eksiklikleri tamamlanmak Uzere gbgl geri vermesi ve

tamamlanarak getirilinceye kadakeimi durdurmasi yerinde oldf?
c-Sozlgme ve Tescil

Bu maddede kurutuislemi ile ilgili olarak, malik veya paydéar tarafindan
yapilan bavurunun ardindan, tapu idaresince yapilagédmiler dizenlenmektedir.
Maddenin bgiginda yer alan “s6zene” sdzcigl, memurun, ilgililerin katiimasiyla
dizenleyecg resmi senedi, tescil s6zgii ise tapu memurunun maddenin 2. Ve 3.

Fikralara gére yapagaislemleri anlatmaktadt>°

Tapu memuru, kat mulkiyetinin kurulmasi istemlilefiice ile ekindeki
belgeleri aldiktan sonra, bu belgelerin tamam vetgine uygun ve dilekgeyi
verenlerin ya da istemde bulunanlarin yetkili oldwk kanisina varginda, kat
mlkiyetinin  kurulmasina ig§kin resmi sozlgmeyi dizenler. Resmi sozlaee

dizenlenince @ger kat irtifaki kat miulkiyetine cevriliyorsa kayitloldugu kat

198 GERMEC, a.g.e., 5.238.
199 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.94.
150 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.98.
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mulkiyeti katlgl sayfasindaki, ger dgrudan d@ruya kat mdalkiyeti kurulacaksa
tapu kutigl sayfasindaki miulkiyet hanesine “bu gayrimenkuliniilkiyeti kat
mlkiyetine cevrilmgtir’ sozleri yazilarak sayfa angtamazin leh ve aleyhine tesis
edilecek irtifak haklari gindaki slemlere kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her
bagimsiz bolum, kat mulkiyeti kigiintn ayri bir sayfasina o bélimegbharsa payi
ve anatgnmazin kayith bulundgu genel kitukteki pafta, ada, parsel, defter vdasay

numaralari gosterilmek suretiyle tescil edfit.

Ozetle 13. Maddenin 2. Ve 3.fikralarinda, tapu memun, resmi sdzieneyi
duzenledikten sonra neler yapgcanlatiimaktadir. Maddeye gore hergbasiz
bolumle ilgili ayni etkili slemler, bu boélimler icin acilmi“kat mulkiyeti kat{ga
sayfalarinda” yer alacaktir.Anatginmaza ait tapu sayfasi, kat mulkiyeti kgiit
kurulunca gleme kapatilacaktir. Bu kapatilma sirasinda, agenrteaz tzerindeki
sinirl ayni haklar “taksim halindeki kayitlarin kiéine ili skin Tapu sicil Tuzgtnde

yer alan kurallara gére, pansiz bolim sayfalarina gecirilecekfif
d-Kat Irtifakinin Kurulmasi

5912 sayili kanunla 14. Maddenin birinci fikraggigtiriimis ve maddeye
yeni bir fikra eklenmitir.

Ilgili madde, kat irtifaki kurulmasi yolunda idaglém olarak gerekli belge ve
islemleri duzenlemektedir. Kat irtifaki daha Once dldigimiz KMK m.11
hikmunde yapilan ggsiklik ile artik ayri bir sayfaya tescil ile kurulaktir. KMK
m.14’ de kat irtifaki kurulmasi icin gereken bekreKMK m.12 hikminde yapilan
degisikli ge paralel hikmiun ggnmasi suretiyle belirlenrgtir. KMK m. 14/1. Fikrada
diger maddelerde yapilan gleikliklerin yansimasina dayali hukimler getgidi
gorulmektedir. Tapu kugiinin ayri sayfasina tescille kurulacak kat irtifégin
gerekli belgeler, dastirilen 12. Madde ile uyumlu hale getirilgtir. Birinci fikra
daha 6nce KMK m.12 hukminde yapilangidilik ile a,b,c bentlerinde toplagh

1*1 GERMEC, a.g.e. s.245.
152 AYBAY/SANAL,a.g.e. s,100,101.
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belgeleri gozetmstir. Kat mulkiyetinin kurulgunda aranan belgelerden yalnizca yapi
kullanma izin belgesini diayarak, a bendinde yer alan vaziyet plan ve piijeb
bendinde yer alan y6netim planini ve ¢ bendindeayan noterden tasdikli listeyi
zorunlu belge olarak siralaght 5912 sayil kanun ile 12. Maddede yapilan
degisikli ge paralel olarak m.14/1.fikrasindagdgklik yapilarak, kat irtifaki kurulgu
icin de aranan liste uygulamasina son vesiimt>?

12. maddede yapilan gigiklikle uyum sa&lamak icin yapilan d@siklikle
birinci fikrada yer alan “dilekce ile birlikte 12addenin (a), (c) ve (d) bentlerine
uygun olarak yapilan” ibaresi yerine, istem ilelikie 12. Maddenin (a) bendine
uygun olarak dizenlenen proje ile (b) bendindekigtim planinin tapu idaresine

verilmesi 6ngériilmgidigerleri maddeden cikarilgur.*>*

5912 sayili kanun ile g@gesik KMK m.14/3 fikrasina gore kat irtifakinin kat
mulkiyetine cevrilmesi icin yapinin tamamlargmolmasi ve buna gkin “yapi
kullanma izin belgesinin alingiplmasi gerekmektedir. Yetkili idare tarafindan yap
kullanma izin belgesi tapuya gonderfiside resmi senede ve 12. maddedeki
belgelere dayanarak kat irtifaki tapu dairesi tagdn resen kat mu

Ikiyetine ceuvrilir. ilgi madde yetkili idareyi yapi kullanma izipelgesini verildi
tarinten itibaren altng1 giin icinde ilgili tapu idaresine géndermekle yktki

kilmistir. 2>

Yap! kullanma izin belgesinin idare tarafindan regénderilme zorunlulgu
hem insanlari burokratikslemlerden kurtarmgi hem de kat muilkiyeti kurumunu
uygulamaya tevik etmistir. idareye 60 giinliik siirenin verilgndlmasi daslemlerin

hizlanmasi agisindan olumludur.

133 HZMEN/KIR, a.g.e. s.47.
134 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.105.
1% GERMEC, a.g.e.,s.263.
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4- Anagayrimenkulin Bakimi, Korunmasi ve Zarardan Srumluluk

19. madde ile anagayrimenkulin bakimi ve korunmasine sekilde
yapilacg duzenlenmtir.

Bu maddede 5711 sayil yasa ileggilik yapilarak, ikinci fikraya bir cimle
eklenmitir. Bu ilave de dahil olmak Uzere, maddede dizesie bor¢ ya da
yukumlaluk, icerik bakimindan “kacinma borcu” déat malikleri yapinin mimari
durumunu bozacak, guzglini olumsuz olarak etkileyecek, @amligina dokunacak
eylemlerden kacinacaklardir. Bu borca aykiri haredlmesi halinde kat maliki,
diger kat maliklerine kar sorumlu olacaklardir. Maddenin 3. Fikrasinda sédilen
bu sorumlulgun, meydana gelen zarar giderim(tazmin) sorunglwlwlduysu
anlagilmaktadir. KMK. 18. madde dolayisiyla bu eylemleggimsiz bolimden kiraci
vb. sifatiyla yararlananlarin eylemleri ise, ontlr muteselsil sorumluluk kuralina

gore dgrudan dava edilebileceklerdi®

KMK 19. maddede koklu ggsiklikler yapilmis ve ortak yer ve tesisler icin
islerin hizli gorulmesi, zaman kaybina gha zararlarin artmasinin 6nlenmesi
amagclanmgtir. 1999 izmit-Adapazari-Diizce depremi sonrasi acilan ananyap
glclendiriimesine dair davalarda Yargitay'in, aragan sglamlastiriimasi ve
guclendirmenin zorunlu olgwnun fennen saptanmasi durumunda kat maliklerinin
oybirligini sgglayamamasi halinde maliklerden birinin dahi agacava sonucunda
mahkeme karari ile gu¢lendirme karari verebiggoe dair kararlari dikkate alinarak
bu madde diizenlenstir.*>’

Maddenin 14.11.2007 gun ve 5711 sayili yasaylagistke ikinci fikrasi,
anatainmazin ortak yerlerinde yapim onarim, tesigigke renkte d¢ boya badana
yapilabilmesini, tim kat maliklerinin Bee dordundn yazili rizasi bulunmasi
kosuluna bglamistir. Ancak ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklun ana yapiya

veya bg@msiz bir bolime zarar vegnin ve acilen onarilmasi gereginin

1% AYBAY/SANAL, a.g.e. s.129.
157 PULAK, T.Murat,Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara, Adal®ayinlari 2004, s.147.
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mahkemece tespit edilmesi halinde kat maliklerigeterli oranda oyu aranmaz.
Degisiklikten once ortak yer veya tesislerde onarim egigklik yapilabilmesi tim
kat maliklerinin rizasina lghydi. Buna gore; anayapinin guclendiriimesininurdu
oldugu mahkemece tespit edilgnise kat maliklerinin rizasi aranmayacak; ancak
guiclendirmenin projesine ve tekitie uygun bicimde yapilmasi gerekecekit.

Maddede anilan gssiklikler oybirligi olmadik¢a yapilamayacalkglerden
oldugu icin oybirligi sartinin kaldirilmasi yerinde olmagtr. Ayrica 19. Madde
KMK. 42. madde ile uyum icerisinde bulunmamaktadicil onarim ve zorunlu
yonetim glerinin yeri 42. madde olmaldir?

KMK. 42. madde yenilik ve ilaveler hakkinda bir da olup kat maliklerinin
ortak yerlerde yapilacak gaiklikler icin sayl ve arsa payl @ganlugu ile karar
vermeleri gerekfiini dizenlemektedir. 19 madde de ortak yerlerde ilgepk
degisikliklere iliskin olmasina rgmen begte dort ¢gunluk dngdrulmesi KMK da
birlik saglanamadginin gostergesidir.

19. maddenin son fikrasina gore, her kat malikait@mmaza ve djer
bagimsiz bolumlere kusuru ile vegiizarardan dolayr 6teki kat maliklerine kar
sorumludur. Anatanmazin ortak yerlerine veya @ansiz boélimlerine verilen
zararin nitelginin saptanmasi ve giderimi (tazmini) bazi durumiadzellik arzeder.
Ornesin Ust kattaki bgimsiz bolimin musfiunun acik kalmasi nedeniyle sularin
asaglya sizip alt kattaki @amsiz bolimin veggalarinin zarar gérmesi durumunda,
zararin nitelginin saptanmasi ile tazmininde bir guiclik yoktust Wattaki bgimsiz
bolumun maliki(veya bgasi ise, icinde oturan ) bu kusurlu davragiyla verdgi
zarardan sorumludur. Ancak zarara yol acan sutsseivazi durumlarda, st kattan
gelmekle birlikte, anayapinin gansiz boélimleri diunda, ortak yerlerdeki arizadan
kaynaklanmy olabilir. Bu zarar anayapinin ortak su tesisatkndair arizadan
kaynaklanmy ise, zararin tazmininden ve arizanin giderilmesmdim bgimsiz

bolim malikleri (zarar goren dahil) arsa paylaaranda sorumludurldf?®

1% GERMEC, a.g.e. s.368.
159 GZMEN/KIR, a.g.e.,s.56, Aybay/Sanal, a.g.e. s,130.
10 GERMEC, a.g.e., s.373.
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5- Anatasinmazin Genel Giderlerine Katilma

KMK. Madde 20’ de gerek gider gerekse avanssik@r toplanacak bedel
konusunda de#sikli ge usrayan ikinci bentte dgru bir yaklgimla “gibi” ifadesi ile
toplanabilecek avansa konu olabilecek gidegitigginin sinirli sayida olmagi
vurgulanmgtir.®*

Basta deprem olmak Uzere gl afetlerde meydana gelecek can ve mal
kayiplarin dnlenmesi amaciyla ortak yerler icin ¢gindirme” calgmalarina ilgkin
masraflar da ortak gider kapsamina algntiim ortak giderlerin 6denmesinde
temerride dgillmesi halinde anaparaya uygulanacak faiz orani®¢ah % 5’e

dUstralmstar.

Gider ve avans kaitigl toplanacak bedel konusunda maddedgisddikle
“gibi” ifadesinin kullanilmasi isabetli olngtur. Boylelikle toplanabilecek avansa
konu olabilecek gider gélerinin sinirli sayida olmagh vurgulanmgtir. Bu nedenle
ornesin guclendirmeye yonelik masraflar bu bentte sagrm olsa dahi bu hilkmin
kapsamina sokulacak ve bu masraflar icin gider vans adi altinda para
toplanabilecektir. Giclendirme idari bir karara damakta ise; kat maliklerinin
kararlari ile imar mevzuatl gefi@ce emredici nitelikte olan bu idari kararin alesin
bir sekilde duzenleme yapilmasi mumkungidr. Diger olasilikla guglendirme
herhangi bir idari karara konu olmanisadece kat maliklerince alinan karara
dayanmakta ise; bu karar ile kat maliklerinirgati kararlarinda oldiu gibi gecerli
aidat toplanmasina olanak vegmiacaktir'®?

Giderlerden dgan borcunu 6demeyen ya da avans vermeyen kat maliki
karsi, oteki kat maliklerinden her biri veya yonetiarafindan dava acilabilir veya
icra kovturmasi yapilabilir. Kat malikleri tarafindan agiék dava, butlin alacak
icindir. Bu dava veya icra takibi sonucunda taleslilen para, yonetime verilecektir.

Kat maliklerinin bu dava ve kogturma hakkini, yonetici atanmasi zorunlu olmayan

161 HZMEN/KIR, a.g.e. s.62.
162 5ZMEN/KIR, a.g.e., s.62.
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ve atanmamgi bulunan 8 den az sayidagoasiz bolimi iceren anastamazlarla
sinirlamak yerinde olur. Bununsthda kalan hallerde, gider payini veya avansi dava
ve takip yetkisinin yoneticiye hasredilmesi, geiekisarsikliklari 6nler. Giderlere
katilma payini veya avans borcunu zamaninda 6demetemaliki, gecik@i gunler
icin, aylik yizde bghesabiyla gecikme tazminati 6der. Bu oran 571ilismsa ile
belirlenmitir. Daha 6nce yiizde on orani uygulanmaktd§d.

Tazminatin %10'dan %5’e dartlmesi maddenin konwuamaci ve 1965'li
yillara iliskin tarihi yorumun gérmezden gelirgiin gostergesidirZira %10’luk

tazminat orani getirilirken bunun ciddi bir yaptrplmasi dgtintlmustii.***

Tazminat oraninda yapilan gigklik ile gecikme tazminatinin da enflasyon
oranina dayali temerrit faizi oraningittenmesi amaclanrmgir. Ancak bu oranin
yuzde ondan yizde b= digtrilmesi tazminati ciddi bir yaptirrm olmaktan

cltkarmstir.
6-Ortak Giderlerin Teminati

KMK’ nin 22. Maddesi; kiracl, oturma hakki sahi@ diger zilyetlerden kat
malikinin giderlere katilma payini gdoudan talep etme olapmi s&lamaktadir. Bu
madde ile uygulamada ortaya ¢ikan ve kat mulkigisteminin glemesini zorlgtiran
bazi cekgmelere son verilmek istengtir. 2814 sayili yasayla yapilan gigklikle
bagimsiz bolumin yalniz maliki @gd, o yerden malikin onaylyla herhangi bir
sekilde yararlanan kiler de, bu yararlanmalari kahgi, tasinmazin giderlerini
dogrudan 6deme yukumlugii altina girmektedirler. Bu kimselerin yikiumlglii
onceden de vardi ancak onlardan talepte bulunabilitzia 6nce kat maliklerine
basvurmak ve ondan sonra kiracidan istemek gerekiyokdgaksimdi “musterek ve

muteselsil sorumluluk” esasi kabul edilmekter.

Yasa koyucu, kiracinin kat maliki ile birlikte olaincirleme sorumlulguna

bir sinirlama getirngi ve ona bir hak tanigtir. Maddenin birinci fikrasinin son

183 AYBAY/SANAL, a.g.e., a.148.
164 HZMEN/KIR, a.g.e. s,63.
185 AYBAY/SANAL, a.g.e.,s.162.
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cumlesine gore kiracinin sorumlgly kat malikine veya kiraya verene d¢demekle
yukimld bulundgu kira miktari ile sinirh olup, yapii 6deme kira borcundan
disUlecektir. Ancak bu madde uygulamada sorunlaraagmhaktadir. Anilan fikra
hikmune uyularak 6deme istemi ile §éasan kiraci, ger kira s6zlgmesine gore bu
giderlerden sorumlu @dse, kiraya veren ile olan gkisinde temerride gécesi ve

bu yuzden kira soOzjenesinin feshedileg@ endsesi ile 6deme yapmaktan

kacinmaktadif®®

KMK. 22. Madde, kiraci 6demekle yukiumli ofglumiktarla sorumludur ve
O0dedgi paray! da kira borcundan gir diyor. Bu da uygulamada yanhnlgiliyor.
Ornezin, yonetici geliyor kiracinin kapisini calip dijalki 500 TL cati tamirati igin
para topluyor. Kiraclya sen miteselsil sorumlusima borcundan djersin diyor.
Diyelim ki kiracinin ge¢cmy kira borcu yok, o ayki borcunu da 6dgmBu durumda
kiracinin muteselsil sorumlugu yoktur. Clnkd kiraci 6demekle yukimli ofau
miktar varsa miteselsilen sorumludur. Kanunun buumhgdla kira sdzlgnesine
bakilir demesi gerekmektedir. Cunku kira séalelerinde 6zellikle de matbu
sozlamelerin hemen hemen hepsinde bitin genel giderlaratiya ait oldgu
yazihdir®?

Maddede 6denmeyen ortak giderlerin yasal giveradesitzenlenmektedir.
Buna gore, ortak gider ve avans afackat malikinden veya gder sorumlulardan
alinamamgsa, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden lrityazili istemiyle,
mahkemece saptanan bu borg¢ tutari igin, bor¢luntatkinin lehine kanuni ipotek

hakki tescil edilir.

S0z konusu ipotek hakki konusunda Medeni Kanunun 80addesinin son
fikrasina atif yapilmstir ancak Kat Mulkiyeti Kanununun yuragé girdigi tarihte
var olan 17.02.1926 tarihli ve 743 sayil Turk KanuMedenisi, 22.11.2001 tarihli
ve 4721 sayill Turk Medeni Kanunu ile yarurluktealdariimistir. Bu nedenle Kat
Mulkiyeti Kanununun 22. Maddesinde ifade edilenyetrlikten kaldirilan Turk

1%%GERMEC, a.g.e., s.600.
167 ARPACI, Abdulkadir, SEM Cumartesi Forumlari-3, )istanbul Barosu Yayinlari, s.64.

62



Kanunu Medenisinin 807. Maddesinin yerini 4721 bajiirk Medeni Kanununun
893. Maddesi almi oldusundan bu husus yapilan son ggelerle birlikte

dizenlenmtir.

Bu deisiklik ile yeni Medeni Kanun’ un kendisine yollamaylan konuya
iliskin madde numarasi ile $anti kurularak dizeltme vyapilgtr. Kanun
metinlerinde madde numarasi, kanun numarasi vergkkma yapilmasina dayal
uygulama kanun veya madde numarasinigisdeesi olasiig nedeniyle her zaman
sikinti yaratacak bir sistemdir. Bu durumda maddmarasi vermek yerine, ilgili
hikmin kenar bhg veya dizenlemenin sonucu belirtilirse; @iime “MK’ nin
kanuni ipotek haklarinin tescilineskin hikiim burada da uygulanir” denmesi kanun

yapma teknii acisindan daha uygun olurfi.
7- Musaade Mecburiyeti

Kat malikleri arasindaki kogaluk iliskisinden dgan “katlanma” yukimunin
bir tiri olan miusaade mecburiyeti 23. Maddede démemstir. Bagimsiz
bolumlerden birinde meydana gelen bir hasarin yardaanin giderilmesi ameliyesi
icin diger bir b&msiz bélimden yararlaniimasi gerekiyorsa kat mdlikna izin
vermek zorundadir. Bu izin, yapilacani niteligine gore, sadece oraya girya da
gecki kapsayabilecg gibi, orada bir takimsiemlerin yapilmasina katlanmayi da
kapsayabilir:®®

Deprem kgaginda kalan ulkemizde yapilarin olasi bir depremesika
salamlastirilmasi ve mevcut yapilarin gavegiliile ilgili olarak gerekli gorilen
teknik inceleme ve c¢aimalarin yapilabilmesi icin her pamsiz bolim maliki boyle
bir inceleme yapilabilmesi icin kendi @iansiz bolimune girilmesi gerefinde buna
izin vermek zorundadir ve burada yapilacak sgadilara katlanmak zorundadir.
Katlanmak yukumlilgti sadece amsiz bélimde del eklenti, ortak yer ve
tesislerde olgan hasar ve bozukluklarin onarilmasi gefghtle de s6z konusu

olur!™

188 OZMEN/KIR, a.g.e., s.64.

189 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.166.
" GERMEC, a.g.e. s,618.
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Madde yapi giverti ile ilgili olarak yapilmasi gereken teknik inceleleri
ve bu konuda ger ba&imsiz bolime girmek gerektnde ilgili bagimsiz bolim
malikinin izin verme yukimlulgini duzenleyerek bu konuda c¢ikabilecek
tartismalari gidermeyi amaclamaktadir. Ancakgidiklik yapilmasaydi bile sonuc

desismeyecekti™*

23. Maddenin birinci fikrasina 14.11.2007 gun V&b sayili yasayla eklenen
“yap! guvenlgiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli gorilen teknikcelemeler” ibaresi
ile anatainmazin bg@imsiz bélimlerinden birinde yapi givemjile ilgili olarak
yapilmasi zorunlu gorilen teknik incelemeler veisgadlar sirasinda, gereginde
diger baimsiz bolim malikinin kendisine ait kisma girilmasi izin vermesi
zorunlulyggu getirilmis, boéylece yapilarda gerekli tespit ve glsanlastirma

calismalarinin yapilabilmesine olanakgsnmstir.}”
8- Kat Mulkiyetinin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinin borglarini dizenleyen maddelaziginin sonuncusu 25.
maddedir. Burada belli kallarla kat malikinin bgimsiz bélimanin bedeli 6denmek
suretiyle zorla elinden alinmasi s6z konusudur. Wwamada bu hikmin
kullanildigini gbsteren pek az ornek, Yargitay kararlarinasyagtir. Bu maddeye
dayanilarak kat mulkiyetinin devrinin gercejdeesi icin aranan kaillar gcok airdir.
Hikmiin az uygulanmasinin nedeni belki de bddr.

Kat mulkiyetini devir borcu Kat Miulkiyeti Kanuntarafindan ongorilen
yukumldluklerin kat maliki tarafindan yerine geltineyerek kat malikleri arasindaki
sosyal bagi tehdit etmesi halinin kanunda 6éngorukrgn &ir yaptirrmidir. Kanun
tarafindan kat maliklerirté* taninan bu olanak kullaniginda, kat maliki baimsiz
bolumu Gzerindeki milkiyet hakkini kaybetmektezedikat malikleri (veya herhangi

bir kat maliki) s6z konusu kat malikinin @ansiz bolimind elde etme imkani

1 HZMEN/KIR, a.g.e., s.65.

2 GERMEC, a.g.e., 5.618.

173 AYBAY/SANAL, a.g.e.,s.182.

Bagimsiz  bolum milkiyetinin  devri davasini ancak agmatmazda kat maliki olanlar
acabilir.(Y.H.G.K., 05/10/1984 T. 1982/5-816 E.849792 K.) (GERMEC, a.g.e.,s.774)
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kazanmaktadirlar. Béylece yukumltluklerini ihlaleedkat malikinin birlikte ygam
alanindaki sosyal bardaha fazla bozmasi ve tehdit imkani kalmamaktagdir

Kat miulkiyetinin devri mecburiyetinin kallari; 1-Kat maliki bor¢ ve
yukumlidluklerini yerine getirmeyecektir, 2-Bu yuzddiger kat maliklerinin haklar
cignenmi olacaktir, 3-Bu durum haklarigienen kat malikleri agisindan ¢ekilmez
bir hal tekil edecektir, 4llk ¢ kosulun varlgina kat malikleri kurulunca karar
verilecek, bgimsiz boliumin devri icin davasiimasi kararlgtirilacaktir, 5-Kat
malikleri kurulunun bu karari Gzerine kat maliklefava acacaklardir. Bu davada,
devri istenen bamsiz boélumin dgerinin 6deneca bildirilecek ve dava olumlu
olarak sonuclanirsa bu bedel ddeneceldavanin uzun sirmesi olagini g6z
onunde tutan yasa koyucu davanin aciima tarihindgdarin esas alinmasinin davall
acisindan sakincali oldunu diunerek, 5711 sayili yasa ile bugden “hukme en
yakin deger” olmasi gerekgini kabul etmitir. *7°

25. maddenin 5711 sayili yasaylagge ikinci fikrasi uyarinca, kat malikleri
uygun bicimde toplanip, ilgili kat malikinin yargit ¢ekilmezlik halini gorgerek
onun b&msiz boliumidndn devri konusunda agatmazdaki tim kat maliklerinin
sayl ve arsa payl bakimindan yarisindan fazlaskgtar almg olmadikca, devir
davasi acilamaz ancak gilgklikten 6énce kat maliklerinin basit gonlukla karar
vermeleri aranmaktaydi.

Diger bir deisiklik de; kurulda gerekli c¢gunlugun s&lanamamasi
durumunda, mahkemenin devri isteyepedikat maliklerinin talepleri yontinde karar
verebilmesi icin, kat maliklerinin devir bedelin¢cér aylik vadeli hesaba yatirmalari
ve makbuzunu ibraz etmeleridir. Ayrica bu maddeddiva hakki da devir
konusunda kat maliklerince alinan dava agma karafgrenilmesinden itibaren 6

1Yrd .Dog. Dr.Faruk ACAR, Makale “5711 Sayili Yaia Degisik Kat Milkiyeti Kanununa Gére
Kat Malikinin Bagimsiz Bolim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu{www.e-akademi.org)

176 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.183.
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ay ve her halde dava hakkiningdanundan itibaren 5 yil icinde kullaniimazsa veya
dava sebebi kalkarsa dicektir!’’

Devir bedelinin tcger aylik vadeli hesaba yatirilmas sebebi tlkemizdeki
tasinmaz rayi¢ bedellerinin kisa zaman icerisindgigaesine kanlik davalinin

korunmasidir

Maddenin birinci fikrasinda davanin skdlari belirtilmis ikinci fikrada ise
“cekilmezlik” kosulunun kabul edilmesini gerektiren belli ghadurumlarin neler

olabilecgi saylimstir.

a.Borc ve Yukumluliklerin Cekilmez Derecede OlmasHalleri

-Kat malikinin ortak giderlerden ve avanstan keedidisen borclari
odemedii icin hakkinda iki takvim yili icinde {¢ defa icfd veya dava takibi
yapilmasina sebep olmasi,

-Anataginmazin bulundgu yerin sulh hakimi tarafindan KMK.m.33 uyarinca
verilen emre rgmen, Kat Mulkiyeti Kanununda yazili bor¢ ve yukiumlgerine
getirmemek suretiyle 6teki kat maliklerinin hakrarihlal etmekte devamli olarak bir
yil 1srar edilmesi,

Bu bir yillik stire kararin kesingmesinden itibaren gelmaktadir. Hakimin
emrini iceren karar icraya konulmasa bile, kesimlesinden itibaren hak ihlali bir yil
siirerse bu madde hikmii uygularfr.

-Bagimsiz bélumin ahlak ve adaba aykiri olarak kullaagi 6rngin kat
malikinin kendi b&msiz boliumund randevu evi veya kumarhane veyadreger

olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykirekette bulunmasi.

" GERMEC, a.g.e., 2010, s.716.

178 «Bagimsiz bolum miilkiyetinin devrine karar verilebilmegn, iki yil icinde yapilan (g icra
takibinin de hakli oldgunun anlailmasi gerekir.” Y.18. H.D. 15/04/1994 T., 1994/4¥0, 1994/5106
K. (GERMEC, a.g.e., s.781)

179 GERMEC, Mabhir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, SeckiAnkara, 2006.
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b.Yeni metin ile eski metin kasilastiriimasi;
-Degisiklikten 6nce deuvri isteyen kat maliki (veya madékl) bagimsiz boliumin dava
tarihindeki dgerini ddemekle yukumliydd, yeni metinde isegibasiz bolimin
degeri karar tarihine goére belirlenir ve devir bedelinslemis faiziyle birlikte
davallya 6denmesine karar verilir.
-Bagimsiz bolumun miulkiyetinin davacilara devrinde haoganin esas alinaga
konusunda eski ve yeni dizenleme arasinda bir fadknmamaktadir. Her iki
dizenlemede de arsa pay! oranlarl esas alinmaktadir
-Degisiklikten 6nce 6demaekline iligkin acik bir hukiim bulunmamaktaydi, ancak
yeni yasa metni acik¢a 6deme bigimini duzenggimiBuna gore, davaci yan ileride
davalliya 6denmek Uzere bankada Ucer aylik mevdesabh actiracak, ddemeyi
bankaya yaparak depo edilmesinglagacaktir.
- Davanin agilmasina donuk kat malikleri kuruludgamn alinmasi hususunda eski
kanunda sadece “ganluk” aranmaktayken yeni dizenlemede “sayl ve p&a
cogunlugu” aranmaktadir.

c. Dava Hakkinin Dismesi
Maddenin son fikrasi dava hakkininsdiesine ilgkindir. Bu fikraya gore “dava
hakki devir konusunda kat maliklerince alinan dagana kararinin genilmesi
tarihinden bglayarak alti ay ve her halde dava hakkinigudoundan itibaren eyl

icinde kullanilmazsa veya dava sebebi ortadan kalardiger.”

Bagimsiz bolumun devrini talep davasinin dava sebellavadan dnce ya da
dava acildiktan sonra ortadan kalkmasinin dava thalkddsirtip digurmeyecegi
uygulamada sorun yanilan konulardan birisidir. Kat Mulkiyeti Yasasini2s.
Maddesinde 6ngdrtlen kallar gerceklgip buna gore bamsiz bolim miuilkiyetinin
devri davasini agcma hakki ghuktan ve dava acildiktan sonra borcun 6denmi
olmasi davay! ddiirmez. Cunkd bu dava borcun O6denmesinilasaaya yonelik
degildir. Dava acmasarti, dava acillmadan 6nce gercekiesi gereken haldir. Bu
halin gerceklgmesi ile istenebilecek duruma gelen bir hakkin kédra@asi icin dava
acildiktan sonra, davanin ghiesi ya da konusuz kalmasi ancak dava ile istenen

seyin verilmesi ile mumkunddr.
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Dava hakkinin dgumundan sonra ortak gider borcunun 6dgnahinasi, bgimsiz
bslim muilkiyetinin devri davasini giirmez ve bu nedenle dava reddediler{@z.

9- Kat irtifaki Sahiplerinin Borglari

Yasanin 26. maddesi, kat irtifaki sahiplerininbiine kagl olan bor¢ ve
yukumldluklerini diuzenlemektedir. 26. maddenirgdi) ikinci fikrasi ile kat
irtifaki  sahiplerine ¢ok @r bir yaptinnm getirilmgti. Buna gore, kat irtifaki
sahiplerinden biri kendine gén borglari, noterlikgce yapilan uyariya $@ar bu
uyarinin tebki ginunden bgayarak iki ay icinde yerine getirmezse gélilerinin
istemi Gzerine hakim, onun arsa payini ve kataikiifhakkini, hikme en yakin
tarihteki dgeri kagiliginda, 6teki payddara devrine karar verecektir. Boylece o kat
irtifaki sahibi, anatgnmazdaki kat irtifaki birginden zorunlu olarak uzakfariimig
olacaktir® 5711 sayili yasa ile yapilan ggiklikten 6nce “hilkkme en yakin
tarihteki” deseri ifadesi yerine “o zamanki” ifadesi kullaniimakti. “Hikme en

yakin tarihteki” ifadesi ile belirsizlik giderilmeistenmitir.

Hak sahiplerinden birinin  kusuru yuzinden binarnyapilamayip kat
irtifakinin dismesi halinde granilan zararin giderilmesi 26. Madde son fikrasind
diizenlenmgtir. Bu duruma kusuru ile sebep olan kat irtifakhibi digerlerinin bu
yuzden gradiklari zararlari tazmin edecektir. Bu giderinkinnltlig bakimindan
genel hukdmlerin uygulanmasi gerekir. Taraflar @@ irtifak hakki kurulgu
dolayisiyla bir akdi igki mevcut oldgundan, tazminatla ilgili sorunlar da “stgtee

sorumluligu” esasina gore cozilmelidif?

Burada yasanin 49. Maddesinin Uc¢uncu fikrasinimsanmasi gerekir. Kat
irtifakina konu arsa Uzerinde, bu irtifakin kurunairasinda hazirlanip onaylagmi

ve tapuya verilny projeye gore beyil icinde yapi yapiimazsa, maliklerden birinin

%0 GERMEC, a.g.e. s.772
18l GERMEC, a.g.e., 5.724.
182 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.188.
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istemi Gzerine sulh hakimi gereginde ilgilileri de dinleyerek kat irtifakinin sona
ermesine karar verebilir.

Iste kusurlu davragi ile yapinin yapimi icin gereken katkida bulunmama
yuzinden tamamlanmamasina ve sonugta ortak arsendeekat irtifakinin

dismesine sebebiyet veren kat irtifaki sahipleri hell bu yaptirnm

uygulanacaktit®®

10- Kat Malikleri Kurulu

KMK. m. 29-32’ de kat malikleri kurulu ile ilgili tkimler yer almaktadir.

Bunlar toplanti zamani, yeter sayi, oya katiim&amarlara ilgkin maddelerdir.

29. maddede toplanti zamani dizenletimiBu maddenin birinci fikrasina
gore kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az almak Uzere ydnetim planinda
gosterilen zamanlarda toplanir. Yonetim planindgdatoti tarihi gosterilmergse kat
malikleri kurulu her takvim yilinin ilk ayi icind®planmalidir. 29. Maddenin birinci
fikrasina 14.11.2007 gin ve 5711 sayili yasa ilersn ctiimle ise toplu yapilardaki
kurullarin en gec iki yilda bir yonetim planindasggrilen zamanlarda toplanmasini
ongormektedir. Eer yonetim planinda bir zaman belirtiimese ikinci takvim
yilinin ilk ayinda toplanti yapili®*

Maddenin 3. Fikrasi ise hem gén hem de ofanistl toplantilar icin
getirilen bir deisikliktir. Buna gore yeter sayl glmnamadgindan toplantinin
ertelenmesi halinde ikinci toplanti i¢in yenidensigagerekmez ¢unki bu ga ilk
toplanti icin yapilanla birlikte yapilir. Boyleceegi ¢carinin gerektirecg masraf ve
emekten tasarruf edilgiolunur. iki toplanti arasindaki sirenin 7 ginden az

olamayacg 5711 sayil yasa ile maddeye getirilen yenilik¥it

183 GERMEC, a.g.e. s,733.
8¢ GERMEC, a.g.e. 2010 s.801.
185 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.204.
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Yasanin bu kuralina uyulmamasi yani iki toplamasanin yedi giinden az
olmasi durumu ikinci toplantinin ve toplantida ahnkararlarin iptali icin hakli

neden sayilmalidri?®

KMK. 30. Madde ise yeter sayiyasiin maddedir. Bu maddenin 1. Fikrasinda
bir degisiklik yapiimamstir buna gore ilk toplanti nitelikli ggunlukla ikinci toplanti
ise toplantiya Kkatilanlarin salt g@anlugu ile gerceklgebilmektedir. Bu tur
hikumlerin ¢cgimiz ygantisinda yeri olmamalidir. Yasalgedar yapildiktan sonra
toplantiya katilmak hak olup yukiamlulik gturmamalidir. Bu nedenle toplantilar
tek kademeli olmali ve salt gonlukla karar alinabilmelidit®” Uygulamada da ilk
toplanti artik formalite olarak gortlmekte nasgalkarar ikinci toplantida verilecek
distncesiyle ilk toplantilara katilan olmamaktadir. &beple sadece formalite olsun

diye iki toplanti yapmanin bir faydasi bulunmamalktaek kilfetler getirmektedir.

29. maddede iki toplanti arasindaki zamanin yedidgih az olmayaga
belirtiimis, 30. Maddede ise ikinci toplantinin en ge¢ 15 g¢inde yapilmasi
gerektgi ifade edilmiti. Ancak ikinci toplantinin  hangi sireler arasand
yapilacgmnin iki ayrt maddede duzenlenmiolmasinin mantikli  bir yani
bulunmamakla birlikte kafa katirmaktadir.ikinci toplantinin yapilaga alt ve (st
sure ayni maddede duzenlenmeliydi.

11- Oya Katiima

KMK’ nin oya katilmayi duzenleyen 31. Maddesinegytier kat maliki, arsa
payina bakilmaksizin bir tek oy hakkina sahiptird8n fazla bgimsiz bélime sahip
olan kimse her Gamsiz bolum icin bir oy kullanabilir ama, kac béliralursa olsun,
kullanabilecgi oy sayisi, tim oylarin Ucte birinden fazla olam#&at maliki
kendisini ilgilendiren bir kararin alinmasinda ayllknamaz.

18 GERMEC,a.g.e., 2010,s.802.
187 HZMEN/KIR, a.g.e.,.79,80.
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5711 sayil yasa ile KMK m.31/son fikrada 2 cumégistiriimi s ve anilan fikraya 3.
Cumle eklenmitir.

Degisiklik yapilan fikrasOyledir;

“Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyl&ullanabilir. Bir Kisi, oy sayisinin
yluzde beginden fazlasini kullanmak tzere vekil edilemez. &n&irk ve daha az
sayidaki kat mdalkiyetine tabi ggamazlarda bir ki, en fazla iki kiiye vekalet

edebilir.”

31. maddenin 14.11.2007 gun ve 5711 sayili yasdggik son fikrasi, kat
maliklerinin oylarini yetkili vekil eliyle de kullaabileceklerini hikme tgamistir.
Buna gore bir ki, anatainmazdaki toplam oy sayisinin ylzdesihden fazlasini
kullanmak Uzere vekil tayin edilemez. Ancak kat kiygtine tabi kirk ve daha az
sayidaki baimsiz boliumlu tanmazlarda bir ki en fazla iki ksiye vekalet

edebilir188

Degisiklikten once tek bg@na bir vekil, Ucte birden fazla sayida kat
maliklerinin oyunu yetkilendirme ile kullanamiyordaynisekilde, kat maliki sahip
oldugu bgzimsiz bolimlerin sayisi itibariyle tcte birden gazdy hakki kullanma
hakkina sahip bulunmamaktaydi. Yeni dizenlemedé&sibam ise kat maliki kendisi
oy kullanirken tgcte bir kisittamasinaghaolarak oy kullanabilecekken, yetkili vekil
atamasi halinde %5 sinirina takilacaktir. Kat mdiktin oylarin 1/3 G kadar oy
kullanabilecekken, vekil tayin etmesi halinde batoglarin 1/20 si kadar oy
kullanabilecektir:>®

Fikra metni oldukca karmggk oldugundan fikrayi agiklayabilmek de bir o
kadar zordur. Bu fikra ile vekalet gkisi aslinda yarim bir vekéalete d&mids,
vekilin asili temsil yetkisi daraltiingtir. Diizenlemeye gore pansiz bolim sayisi

1/20’den fazla olan kimsenin birden fazla vekilrateasi gerekecektir.

Vekilin kullanacg oy sayisina ifkin bir diger kisitlama ise KMK. 31.
Maddenin son fikrasinda getirilgtir. Buna gore kirk ve daha az sayidaki kat
mulkiyetine tabi taanmazlarda bir ki en fazla iki ksiyi temsil edebilir. Boylece

88 GERMEC, a.g.e., s.821.
189 OZMEN/KIR, a.g.e. s,83.
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farkll kat maliklerini temsil eden bir #nin kat malikleri kurulunun kararlarini

etkilemesi 6nlenmek istegtir.**°

12- Hakimin Miidahalesini Talep veiptal Davalari

Kat mulkiyeti iliskisi icinde bulunanlarin, bu gki dolayisiyla meydana gelecek
ihtilaflarda yargi yoluna aurmalari gerekebiliriste KMK. m. 33’de bununla ilgili
“Ozel” bir dizenleme getiriliyor. Hem bauru bakimindan, hem de karar yoniinden
bu madde ile kurulmasi amacglanan mekanizma, siréttadava yolundan farkl

olarak diguintilmis bulunuyor.**

Kat malikleri kurulu kararlarinin yokluk ve mutlddutlan ile htikimsuziine
iliskin talepler, KMK. 33. maddenin eski metninde “h@akn mudahalesini talep”
basligl altinda dizenlenmgti, 5711 sayill kanun dggsikligi ile karsimiza farkh
dizenlemeye tabi iki dava olarak ¢ikmaktadir. Hskitinde yer alan kat malikleri
kurulu kararlari aleyhine, karara razi olmayan kaliki veya kat maliklerinin
acac@l hakimin mudahalesi davasi 5711 sayili kanun dpikan dgisiklik sonucu
“iptal davasi” adini almtir. Buna kagilik, eski metinde de yer alan kat maliki veya
maliklerinin acacgr “hékimin muldahalesi davasl” ise vain aynen
korumaktadir-*

Bu madde ile kat maliki kurullarinin kararlarinargaptal davasi acilabilmesi
icin sure bakimindan bir sinir kongpumaddenin son fikrasinda yapilarggilik ile
de burada 6ngorilen para cezasi idari para cezasakonitelendirilerek miktari

guintin ekonomik kaullarina gére belirlenngtir.**?

Degisiklige gore, toplantiya katilarak karoy kullanan kat maliki, toplanti
tarihinden itibaren 1 ay icinde; toplantiya katiyjran kat maliki her hallikarda
kararin alinmasindan itibaren 6 ay iginde olmajukoile karar @rendikten itibaren
1 ay icerisinde kurul kararlari aleyhine dava algmektir. Kat malikleri kurulu

19 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, a.g.e. s,543.
191 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.219.
192 5ZMEN/KIR, a.g.e., s.89.
19 GERMEC, a.g.e., s.841.
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kararlarinin yok veya mutlak butlanla hikimsuz Isiagn durumlarda sure kalu

aranmaz®*
a-Iptal Davasi

Iptal davasinin acilabilmesi icin kat malikleri klumica alinmy bir karar
bulunmali, davay! acacakskiya da kgiler anatainmazda kat maliki olmali, davaci
kat maliki ya da malikleri konu edilen karara aykay kullanmg veya kararin
alindg! toplantiya katilmangi olmali, davaci kararin alingli toplantiya katilngsa
karar tarihinden bgayarak bir ay icinde; toplantiya katilmagsa karari grendii
tarihten itibaren alti ay icinde angtamazin bulundgu yerdeki sulh mahkemesine

yontemince bgvurarak kat malikleri kurulu kararinin iptali icttava acmalidit?®

“Batil olan, zaman gecmesiyle sahih hale gelm#é&si gergince yokluk ve
kesin hikumsuizlik hallerinde kat maliklerinin irgetkisi sireye ki olarak sona

ermeyecektir.

KMK. da iptal davasinin sebepleri sayllmammbu sebepler hakimin takdirine
birakilmstir. Tium mevzuatta yer alan emredici hukuk kurallayrik tutulacak
olursa, iptal sebepleri olarak; kat malikleri kdaamnin hukukun genel ilkelerine,
Anayasaya, kanun hukUmlerine, iyi niyet kurallafiggnetim planlarina ve hatta

hakkaniyete aykirifil halleri iptal sebebi olabilecekti?®

Iptal davasini kat maliki ya da malikleri acabiBagimsiz bolimde sinirl ayni
hak ya da nispi alacak hakki sahibi olanlara dayaaahakki verilmengtir. Kat
maliklerince alinan karar genel giderlere katinigkymluligiint Ustlne almiolan
kiracilari ilgilendirirse de bu karara kadava agcma haklari bulunmamaktadiotal

davasinin davalisi ise 38. Maddede aciklagaitzere “yoneticidir”.

194 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, a.g.e. s.561.
19 GERMEC, a.g.e., 5.843.
1% BZMEN/KIR, a.g.e., s. 96.
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b-Hakimin Mudahalesini Talep Davasi

Hakimin muddahalesini talep davasi eski duzenlemefdekli olarak artik
sadece kat mulkiyetinden glan yukumluliklerin ihlali halinde acilabilecektiyeni

dizenlemede genel yukumlaluklerin ihlali halind&lplavasi acilacaktir.

Bu davada da davaci kat malikleridir. @@&siz bolumlerde nispi alacak hakki
veya sinirli ayni hak sahibi olarak zilyet olanlaa hakki taninmagtir. Hakimin
midahalesini talep davasinin davacilarinin sadatenklikleri olarak belirlenmesi
hakkaniyete uygun gddir. Zira kat mulkiyetinden dgan yukumldluklerin ihlali
halinde s6z konusu Bansiz bolimde oturmayan malikten ¢ok orada herhangi
sebeple oturmakta olan skiin rahatsiz olabilegg¢ kanun koyucu tarafindan
distinulmesi gereken bir konudur. Ayrica davaci sgatlece kat maliklerine ait iken
madde de ac¢ik hiukim olmamasingman b&imsiz bolima surekli kullanan
kisilerin davali olabilec@ gorisii hakimdir. Yargitay pek cok kararinda kat maliki
olmayan kapicinin ve kiracinin otuggu bggimsiz bolimi yasaya ve yonetim
planina uygun bicimde kullaniimasina engel olynohga dava agma hakki olglinu

karara bglamistir.*’

Kat maliki olmayanlarin dava hakkinaskin genel kural anaignmazin kat
maliki olmayan sirekli sakinlerinin kat malikleriukulu kararlarinin iptalini
isteyememeleridir. [Fer kat maliklerinin onlara kar bir yukdmlulikleri
bulunmadgina gore, onlarin yonetim planina ya da bu yasalmigrine aykiri
davranmalari durumunda héakimin miadahalesini isteyen. Ancak bu kiler,
oturduklari bgmsiz bélimden ve ona glaolarak anatgnmazin ortak yerlerinden
yararlanmalarini kisitlayarslem ve davranlara kagi ¢ikabilir ve sulh hakiminin
midahalesini isteyebilir. Gorulgu gibi bu hak onlarin @amsiz bolim ve ortak

yerlerden yararlanmalari ile sinirhidif

197«Bagimsiz bolimde sirekli oturanski-malik olmasa bile- oturdiu bagimsiz bélimii
kullanmasini kisitlayan ortak yerlere midahale dumda dava agabilir.” Y.18. H.D., 31/03/1998 T.,
1998/1315 E., 1998/3383 K. (GERMEC, a.g.e.,s.935)
1% GERMEC, a.g.e.2010, s.848.
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13- YOnetici

KMK. madde 34’de yonetici kavrami dizenlegtini 34. Maddenin
(14.11.2007 gun ve 5711 sayili yasaylaigig) son fikrasi, yoneticiye bir gérev
yuklemektedir. Buna gore yoneticinin ad ve soyadid is ve ev adreslerinin
anatainmazin kapisi yanina veya gta kolayca gorilebilecek bir yere cerceve
icinde asilmasi zorunludur. Asilacak bu panoda fdaele numarasinin da
bulunmasinda yarar vardir. Clnkl bu bilgilerin mssindan amag, yoneticiye kolay
ve cabuk ulgilmasini, ozellikle anaganmazla ilgili ds ve i¢ sorunlarin gecikmesiz
kendisine iletilmesini kolaykirmaktir. Uygulamada @u zaman bu kurala

uyulmadpi goriilmektedir®

“Yoneticinin ad ve soyadi ilesive ev adresinin anagayrimenkulin kapisi
yanina veya gigste gorulecek bir yere cerceve icinde asiimasi mediou Bu
yapllmazsa, yoneticiden veya yodnetim kurulu Uyelden her birine, ilgilinin
basvurmasi Uzerine ayni mahkemece, elli Turk lirasmdaytzelli Turk Lirasina

kadar idari para cezasi verilir.”

Eski metinde sadece “para cezasi” tabiri kullankiagdi yeni metinle “idari
para cezasi§eklinde dgistirilmi stir.

14- Kat Miilkiyetine iliskin Davalarda Hasim Gosterilmesi

Yeni duzenlemeden once kat malikleri kurulu kamana kagi acilacak
davalarda tim maliklerin hasim gdsterilmesi zorydlu Aksi takdirde dava usulden
reddedilmekte idi. Bu nedenle uygulamada cok saykd@in davada hasim

gosterilmesi hem fazla masrafliydi hem de davaavajamasina sebep olmaktaydi.

38. maddeye yeni bir fikra eklergtit. Buna gore; kat malikleri kurulu
kararlarina kanlik acilacak davalarda, tim maliklerin hasim gobktesi
zorunlulggu ortadan kaldiriimaktadir. Tuzel skige sahipmy gibi bu davalarin
yoneticiye kagl acilmasi ongorilmektedir. Bu hikim ile uygulamagbik sayida

199 GERMEC, a.g.e. ,955.
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kisinin davada hasim gosterilmesi mecburiyetindegadove davanin yageamasina

sebep olan gucltklerin 6niine gecgilmek istenmektedir

38. maddeye 5711 saylli yasayla eklenen ve husumgbneticiye
yuklenmesine olanak taniyan fikra, kat maliklerikdandilerini savunma hakkini
kisitlamaktadir. Ayrica ayni zamanda kat malikinol@neticinin, yararina olmagli
icin benimsemegi kat malikleri kurulu kararinin iptali davasind@neticinin kat
maliklerini temsil etmesi de dunilemez zira yonetici ile kat malikleri arasinda b
menfaat cagmasi vardir. Bu gibi olumsuz durumlarla gdasmamak igin genel
kurulun her tarlt kararlarinin gg, sadece ortak gidere katilma wetme projesiyle
ilgili kararlarinin iptaline ilgkin davalarla sinirli tutulmasi daha isabetli bir
diizenleme olurdé®®

Anagayrimenkulun yo6netimi kat malikleri genel klua aittir ve kat
malikleri genel kurulu hikmigahsiyeti olmayan, kanunla tanimlanan topluluktur.
KMK 38. Maddeye gore yonetici, kat maliklerine &araynen bir vekil gibi
sorumludur. Vekilin kgisel kusuru hari¢ eylem valémlerinden asil sorumlu olur.
Yonetici ise kat malikleri kurulunda, yonetim plada ve kanunlarda verilen yetkiye
gore kat maliklerini temsil eder. Bu glamda yo6neticinin dava ehliyeti sinirlidir.

Degisiklikten sonra kat malikleri kurulu kararlarina katiptal davalarinda
yoneticinin pasif taraf ehliyeti “toplu yap1” kurdar da kapsama alinarak; Blok kat
malikleri kurulu kararlarina kar blok yoneticisine, ada temsilciler kurulu veyalto
yapi temsilciler kurulunca secilen yoneticiye faacilabilecektir. Yoneticiye genel
kurul kararlarina kar acilan iptal davalarinda pasif taraf ehliyeti ilgek ve
davadan dier kat maliklerini haberdar etmeleri istenerek yiage gorev ve
sorumluluk yuklenmektedir. Bu dizenleme ile iptal/dlarinaglerlik kazandiriimasi

amaclanmaktadir.

38. maddeye 14.11.2007 gun ve 5711 sayili yassilenen fikra uyarinca
yonetici, kurul kararinin iptaline gkin davayl batin kat maliklerine ve ada veya

20 GERMEC, a.g.e.,2010, s.1021
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toplu yapi temsilciler kuruluna duyurmak zorundadwWiaddede davanin nasil
duyurulacgina iliskin bir aciklamaya yer verilmegsge de kat maliklerine tek tek
tebligat yapmak masrafli ve kiilfetli olggadan 7201 sayili Tebligat Yasasl ve
TazOgl Hukumleri ve Yasanin EK. 1. Maddesinde sayilabligat yollarindan

anatainmazin kapisina ilan asilmasi yoluyla tebligatilyaglidir 2°*

Yapilan dgisiklikle yalmzca kat malikleri kurulu kararlarininptali
davalarinda yoneticiye husumet yoOneltimesi duzemigtir oysa tim Kkat
maliklerine kagl acilan ve KMK uygmazliklarindan dgan zorunlu dava
arkadaliginin s6z konusu oldw tim davalarda yoOneticinin daval sifati kabul
edilmeliydi. Bu konu ile ilgili olarak, Yargitay &betli kararlariyla, gbrevine giren
konularda (KMK m.35 ve dger 6zel hikimlerden @gan davalarda) yoneticiye
husumet yoneltilerek dava acil@gcayolunda ictihatta bulunngtur. inceledgimiz
madde ile yOneticinin sorumlutu acgisindan, hukuki sifatt vekil gibi
nitelendirilmistir. Ayrica madde 40 hikmu ile de yonetici vekahgteligine basli
olarak vekilin haklarina sahip kilingtr. Kanunda acikca diizenlenmese de bu
yoldaki ictihatlarda, vekaletin kapsami icine katalikierinin davada temsil
yetkisinin dahil edilmj oldugu yolundaki ictihatlar son derece vyararli olup,
uygulamada bazi sikintilari gidegti. Ancak yoneticinin gorevine giren konularda
davanin dgrudan yoneticiye acilagahususu hazir diizenleme yapgriken madde
metninde acik¢a belirtiimeliydi. Ayrgekilde toplu yapilarla ilgili davalarda da ayni

husus dile getirilmeliydf®?

Yeni dizenleme ile yargilama giderleri konusunabutaaciklik getirilmitir.
Yapilan dizenlemeye gore kurul kararinin iptaliirdeé bu konudaki yargilama
giderleri ortak giderlerden k@tanir. Yani yargilamadan @an masraflar davali
davaci ayrimi olmaksizin tim kat maliklerine ylktexktedir. Oysaki yargilama
giderlerinin sadece davali sifatina haiz kat metikle yukletiimesi daha isabetli

olurdu. Dava yoneticiye @d karara olumlu oy veren kat maliklerine acitnolsaydi

21 GERMEC, a.g.e. 2010, s.1022.
22 5ZMEN/KIR, a.g.e., 5.108,109
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haksiz c¢ikmalarn halinde dava giderleri, olumlu @gren kat maliklerine
yukletilecekti.

15- Anayapinin Harap Olmasi Hali

KMK’nin 47. maddesinin 4. fikrasinda 5711 sayds# ile yapilan digsiklik
ile ana yapinin harap olmasi halinde yeniden yéiptiyaptiriilmayacgina iliskin 6
ay icinde yazili bildirimde bulunmayanlarin olumskanaatte olduklarinin kabul
edilecegi, bu kat maliklerine ait arsa paylarinin yenideapymasini isteyenlere
oncelikle devredilegg hikum altina alinnstir.

Bagimsiz bolumu yaptirmamanin yaptirimi kat malkiyetizorunlu devridir.
Degisiklikten dncede bu hikim mevcuttu ancakgidilikle bagimsiz bolumunu
yaptirmak istemeyenlerin pamsiz boltimlerinin devrinin o gamsiz boélimin arsa
paylarl “degeri” karsihiginda yapilmasi kabul edilgtir. Degisiklikle maddeye
“degeri kagiligl” ifadesi getiriimemgtir ancak KMK m.25'deki esaslarin kiyasen
uygulanmasi gerekmektedir. Cinki bu konuda bir danastz edilmese de sonug
olarak KMK m.25’e dayali bir ilamla mulkiyetin davyolunda bir karar alinaga
aciktir?®
16- Ozel Kanuna Gore Ortaklastirma(Siyulandirma) Halinde Kat Miilkiyetinin

Durumu

Bu madde,imar Yasasina gore birden ¢ok parsel ortakitmis olup da
ortaklgtirlan tginmazlar arasinda kat mulkiyetine tabiitenaz varsa, ortakjirma
sonucu olgan tginmazdaki ortakfiin ne yolla giderilebileggni ve bdyle bir
durumda yapilacak slemleri ayrintili bir bicimde duzenlemektedir. Mastdn
basliginda “6zel kanunlara gére” denilgnise de birinci fikrada salmar Yasasindan
s6z etmektedir. Oyleyse bu maddenin uygulama alarimar Yasasi hikumleri
uyarinca ortaklgirilan tginmazlarla sinirh  tutuldgunu  sdylemek yandi

olmayacaktir. Bgka bir deyjle, imar mevzuatina gore ortaklailan tginmazlar

23 HZMEN/KIR, a.g.e.,s.113.
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icinde kat mulkiyetine tabi gnmaz varsa, bu maddenin uygulanmasi gindeme

gelecektirr®

KMK 54. maddeimar Kanunu hilkiimlerinin uygulanmasi sirasinda gapil
en az bir parselin kat mulkiyeti kapsaminda bul@udhirden fazla gayrimenkulin
birlestirilmesi sonucu yeni okan tginmazda payll mulkiyet halinin giderilmesini
ozel bir usulle duzenleyen hikiumdir. Mevcut diuzeée bahsi gecedmar
Kanunu, 6785 sayili kanun olup bu kanun 3194 sakanunla yudrurlikten
kaldiriimistir. Bu sebeple dssiklikte Imar Kanunlarinin yirarlulik tarihleri itibari

ile ve ilgili maddeleri belirtilerek aciklama yamistir.?®®

So6zii edilenimar Yasasi hilkimleri uyarinca ortagtlalan tainmazlar
arasinda kat mulkiyetine tabi birstamaz varsa, ortalgin giderilmesi 54. Maddeye
gore ikisekilde olabilir;

1-3194 sayili Imar Yasasinin 16. Maddesi ggiree ortaklgin giderilmesi
konusunda tim paygdar anlgirlarsa, ortakigin giderilmesi bu ankamna hukimlerine
gore yapllir.

2-Paydalar arasinda boéyle bir anlmaya varilmazsa, ortakin giderilmesi dava
yoluyla gerceklgtirilebilir. 2°°

3194 sy.imar Kanununun 16. Maddesi ggirce ortaklgin giderilmesi
hususunda bitin malikleri agidarsa, ortakigin giderilmesi bu sozime
hikumlerine goére yapilir. Malikler arasinda biramaya varilamazsa, paydardan
her biri tginmazin bulundgu yerin sulh hukuk mahkemesinde ortgkii giderilmesi
davasi acabilir. Bu halde sulh hakimi hentanazin ortaklgtirmadan 6nceki gercek
degerini ayri ayri takdir eder ve bunlara Turkiystatistik Kurumunca yayinlanan
degeri en fazla olan tanmaz malikine veya birden fazla ise maliklerinegeti
disik olan o6teki tanmazlarin bu dgerle satin alinmasini teklife karar verir. Bu
teklif kabul edilip bedel 0Odenince ortaklik gidemik olur. Kesinlgen sulh

mahkemesinin kararinin teptlen balayarak bir ay icinde bedel 6denmez veya alt

2 GERMEC, a.g.e., s.1179.
25 SARUHAN Ozkan, Nimet634 Sayili Kat Miilkiyeti Degisiklik Tasarisi Uzerinde Calismalar,
(Yilksek Lisans Tezi).U.Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilimal, istanbul,2007.
2% GERMEC, a.g.e., 5.1180.
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ay icinde banka teminat mektubu veya ayni temirigteyilmezse, tanmazlarin
tumu, imar durumuna goére mumkunse kat mulkiyetukarak ve dier tginmazlar
buna ilhak edilerek,@r bu mimkin dalse kat mulkiyeti kaldirilarak, acik artirma
ile satilir. Say bedeli mahkemece herstamaza takdir edilen g@erleri arasindaki

orana gore malikler arasinda payialir.?°’

27 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, a.g.e.,s..577,578
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l1l. BOLUM
TOPLU YAPILAR

A-TOPLU YAPILAR BAKIMINDAN KAT MULK 1IYETI KANUNU
HAKKINDA GENEL DE GERLENDIRME

Kat Mdulkiyeti Kanununa 5711 sayili kanun ile “&kn” olarak eklenen
hikiumler “Toplu Yapilarailiskin Ozel Hikumler” bgligini tasimaktadir. Bu
bolumdeki duzenlemenin konusu site ya da benzetarlad olusturulan yapi

bloklarinda ortaya cikan kiler ve bunlardan dgan sorunlardif®®

Bu tur yapilamalar 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili kanunurtigikarihten
cok onceki tarinlerde BEmisti. Ancak bu konuda ortaya cikan ihtiyaclari
kargilayacak ©zel bir duzenleme yoktu. 1984 yilinda HWatilkiyeti Kanununa
eklenen “Ek madde 3” hikmu cok yetersizdi. Bu ndelel®90’ larin bgindan
itibaren Toplu Yapilardan gan sorunlari ¢ézecek kapsamli dizenlemesigiteri
oldu. Ancak Bakanlik dizeyinde yapilan gadalar bile bir tlrli sonuclanmadi.
Nihayet 1965 yilindan beri uygulanan Kat Mulkiy&@&nununda, ortaya ¢ikan yeni
ihtiyaclar dolayisiyla 20’den fazla maddedesidiklik yapan yasa hazirlanirken, bu
madde dgisikliklerinin sonuna, sozi edilen “Toplu Yapilar” ¢¢kli 9. Bolim de
eklendi. Boylece, toplu yapilardan kaynaklanan dkr¢sorunun ¢ozimind

saglayabilecek yeni bir kat tasarrufu sistemi giuruldu®®®

13.4.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunun 15. maddesi634 sayili Kat
Mulkiyeti Kanunu’na “Ek Madde 3” eklenmir.

28AYBAY, Aydin/HATEM i, Hiiseyin, ya Hukuku,istanbul, 2009, s.237
29 AYBAY, Aydin/HATEM1, Hiiseyin, Eya Hukuku,istanbul, 2010, s.237
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-Ek 3. madde bir parselde birden ¢ok yapinin, lalok bulunmasi halinde
uygulanacak esaslari belirtmekteydi. Ancak gunurejibirden ¢ok yapinin birden
cok parselde bulunmasi kgk bir yapilgama olgturmus, bu kargik yapilama
beraberinde yonetim, bakim, onarim, ortak kullanwntak giderler konusunda
sorunlar da getirngtir. Bu sorunlari ¢ozebilmek amaciyla getirilen KMIEk 3.
madde yetersiz kalm s6zU edilen sorunlar Yargitay uygulamasi ikglnaaya

calistimistir.2*°

28.11.2007 tarihli resmi gazetede yayinlanan, 5%agili Kat Mulkiyeti
Kanununda Dgisiklik yapiimasina ilgkin Kanun uyarinca, 634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu’ nda 6nemli d@siklikler yapilmistir. Bu desisikliklerden en 6nemlisi 634
saylll kanuna 65. maddeden itibaren eklenen “Topapilara iliskin Ozel

Hukamler” bghkh bolimadar.

Hukukumuzda uygulama alani bulan ilk kat mulkiysistemi dikey kat
mulkiyeti sistemidir. Dikey kat mulkiyeti sistemi eucut tek yapida birden fazla
bagimsiz boliumun yer almasina dayanan sistemdir. 389B8da KMK’ da 2814
saylili yasayla yapilan @sikliklere kadar uygulanan sistem bu olgtwr. 2814 sayili
yasa ile yapilan dsikligin Ek 3. maddesinde birden ¢ok yapilardan soz ekle
yatay kat mulkiyeti sistemine gecilgtir. EK 3. Maddenin uygulamada yetersiz
kalmasi sebebiyle 5711 sayili kanurgidili gi ile yatay kat mulkiyeti sistemi artik
toplu yapi kavrami altinda bir tistghé olarak KMK da yer almaktadf!

Ek 3. Maddenin ihtiyaclara cevap verememesininbeamli sebebi Ek 3.
maddedeki dizenlemenin sadece tek parsel Uzerirdekiyapilari kapsamasidir.
5711 sayili yasa ile gesik KMK’ da ise birden ¢ok parsel tzerindeki toplapylar
KMK kapsamina alinngtir.

Ek 3. maddenin yetersigli sebebiyle ankamazliklar ilk derece

mahkemelerinde ctzllemeyip Yargitay' gitenis ancak Yargitay da birden fazla

#0yAvUZ, Nihat, Toplu Yapilarin Yénetimi, Ankara 2008..3.
21 HZMEN, Saba/KIR, Hafize, Kat Miilkiyeti Kanunu Bigiklikleri Serhi ve Elatirisi, Baris
Matbaasijstanbul,2010, s.122.
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parselde kurulan toplu yapilara KMK.'nin uygulang@egsl yonunde kararlar
vermis ve hatta busekilde kurulan yapilarda parsel maliklerinin bimaga gelerek
olusturduklari yonetim planini kat malikleri arasindazalanmg herhangi bir
sOzleme olarak nitelendirip bu konuda cikacak amazliklara genel hikiumlerin

uygulanacgina kanaat getirngiir.**?

B-TOPLU YAPI KAVRAMI (Madde 66)

Toplu yapilara igkin 6zel hukimler 634 sayilil Kat Mulkiyeti Kanununa
14.11.2007 gin ve 5711 sayili yasayla “Dokuzunclul® adi altinda eklenngiir.
Dokuzuncu bélimin ilk maddesi 66. Madde olup bu adeadh ilk fikrasinda toplu
yapl aclk ve ankalir bir bicimde tanimlanngtir. ikinci fikrada ise toplu yapi
kapsamindaki parsellerin kgm olmalarininsart olduyu belirtilmistir. Arada baka
parseller olmadiktan sonra parseller arasinda ipt@nina gore kamuya ayrilgi
yerler (yol, park vs.) olmasi gartin olgmasina engel gddir. ikinci fikranin son
cumlesine gore ise toplu yap! kapsamindaki arsatasinda h#anti kurulmasi
gerektgine deinilmistir. Bunu nasil olagana dair yasada bir agiklama yoktur. Bu
durumda olmasi gereken her parselin tapu Eirndeki beyanlar hanesinegdr

parsellerin kiitiik sayfa numaralari da gosterilésinmesidir*

OKTEM CEViK’e gére** toplu yapiy! olgturan her baimsiz béliim icin kat
milkiyeti kutiggiinde ayrn bir sayfa ofturulup, bu sayfada amsiz bélimlerin
hangi imar parselinde yer agibelirtildiginden ayrica toplu yapi yénetim planlari ve
bu planda yapilacak dmiklikler kat mdalkiyeti katigunin beyanlar hanesinde
gosterildginden toplu yapiy! olgturan imar parselleri Gizerinde bu belirtilenlere ek
olarak her bir parselin tapu kigiindeki beyanlar hanesinegdr parsellerin kitiuk

sayfa numaralarinin gosterileralenmesine gerek yoktur.

212212 5K TEM CEVIK, Seda, Toplu Yapilarda Yénetim, On iki Levha Yiatiik, istanbul,2010, s.21.
23 GERMEC, Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, SeckiAnkara, 2010, 3. Basl, s.1222,1223.
24 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.26.
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Yasa koyucu 66. maddenin 3. fikrasi ile, toplu iy&ppsamindaki tum
“yapilarin tamamlanmasinin zaman afaoa diunerek, tamamlanmiyapilardaki
bagimsiz bolum maliklerinin bir an dnce kat mulkiyetigecebilmeleri igin toplu
yap! kapsaminda kalip kat irtifaki kurulgapilarin tamamlandik¢a kat milkiyetine
gecebilmelerine olanak tanigtir.?*

Toplu yapilardan s6z edebilmek icin, birden cokiyalmali, bu yapilar bir
veya birden c¢ok imar parseli Uzerindgaredilmeli, yapilar onayh yegen planina
gore yapilng ve yapilacak olmali, bu yapilar alt yapi tesislertak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi ipakdan birbirleriyle bglantili
olmahdir. Kisacasi toplu yapilara ait gerek alpiygesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi blrigle baglantili olacak,
bulunduklarn parsellere ve onlarin ybnetiminin pgel iradelerine tabi

olmayacaklaridif*®

Toplu Yapilarda Kat Milkiyeti ve Kairtifaki Tesisine Dair Yonetmelikte,
toplu yapilarda, kat milkiyetinin ve kat irtifakmtesisinde istenilecek belgeler ve
tapuda yapilacaklem ve esaslar ayrintili olarak dizenlegtmi Toplu yapilarda kat
mlkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine ¢kin dizenlemeler getiren Yonetmelik,

KMK’ nin bu konudaki hiikiimleri ile paralel biekilde hazirlannstir.?*’

C-TOPLU YAPILARDA ORTAK YERLER (Madde 67)

Maddenin birinci fikrasinda, toplu yapi kapsaminddkr parselin veya
parsellerin butundyle, bu kapsamdakigimasiz boélimlerin ortak kullanma ve
yararlanmasina 6zgulenmesiyle ogimasiz bolumlerin ortak yeri olagg ikinci
fikrada da toplu yapi kapsamindaki birden cok yapiortak sosyal ve alt yapi
tesislerinin, 6zgulendikleri Bamsiz bolumlerin ortak yeri sayilaga hiikkme
baglanmstir. Burada dnemli olan, ortak kullanma ve yaramaya 6zgulenngiolan

parselin ya da parsellerin malik hanesine 6zguldediparsellerin ada, parsel, blok

215 GERMEC, a.g.e.,s.1223
28 YAVUZ, Nihat, Toplu Yapilarin Yoénetimi, Adalet Yayevi, Ankara, 2009, s.3.
27 OKTEM CEVIK, a.g.e. s.79.
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ve baimsiz bolim numaralarinin gosterilerek tapu sieiligazilmasidir. Yasa
koyucu boylelikle ksiye desil esyaya ba&li mulkiyet iliskisi kurmustur. Bazimsiz
bolium bakasina devredilse, kiralansa ya da devredilse dabgimsiz bolimin

ortak yerlerdeki kullanma ve yararlanma hakki dadiéginden devredilmi olur 28

Toplu yapilarda en cok katasilan sorun her bir bigun kendi icinde ve
cevresinde, toplu yapidaki kat maliklerinin kullaanve yararlanmasina tahsisli
“ortak yerlerin” belirlenmesi ve bunlara uygulankdarrallarin tespitidir. Yasanin bu
konuya ilskin hukumleri ortak yerlerin belirlenmesi ve buman yararlanma
sorunlarinin timund ¢ézmek bakimindan yeterli gozéektedir. Bu yetersigin,
toplu yapilarda karmiza c¢ikan somut yegen dizenlerinin karmgkligindan ileri

geldizi sdylenebilir?*®

Maddenin ikinci fikrasinda, bir parselin butin ealardeil, Gzerindeki bir
yapidaki veya alandaki ortak sosyal veya alt yagsisterinin, tahsis edildikleri
bagimsiz bolumlerin ortak yeri sayilagadngorulmigtir. Ornegin bir parselde ortak
bir hali saha varsa, bu saha hangi parsellerdeiimsaz boélimlerin istifadesine
tahsis edilmgse, yalniz sahanin bulunglu parseldeki bamsiz bolum malikleri
desil, diger parseldekiler de bundan yararlaniffar.

Toplu yapilar icerisinde yer alan ortak yerlerinlibenmesi 3 sekilde
yapilabilmektedir. Bu belirleme tapu sicilindeki ki ile, vaziyet plani ve

projelerinde yapilan dizenleme ile veya yonetimnpida yapilan dizenleme ile

yapilir;

1-Ortak Yerlerin Tapu Siciline Kayit ile Belirlenmesi

KMK 67/1 de sadece bu gibi ortak yerlerle ilgilptakaydinin nasil tutulaga

belirtiliyor. Hikiimde bu yerlerin tanimi bulunmuyorapilacak glem, bu parselin

28 GERMEC, a.g.e., s.1225.
219 AYBAY, Aydin/HATEM 1, Hiiseyin, Eya Hukuku Dersleriistanbul, Filiz Kitabevi, 2009, s.239.

220 AYBAY, Aydin/SANAL, Nezihi, aciklamaliictihatli Kat Mulkiyeti Kanunujstanbul, Beta, 2010,
s.315.
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tapudaki malik hanesine tahsis edildikleri toplypykapsamindaki gder parsellerin
ada, parsel, blok ve pamsiz bolum numaralarinin kaydedilmesidir. Bu deret
parsel, dierlerinin tuminin ortak yeri olarak tapuya gecirinolur. Bu kayitla
oranin mulkiyeti bu b@anti ile “bggimsiz bolumlere” (bgimsiz bélim maliklerine
desil) ait olur?** Getirilen bu diizenleme ile pensiz bolimlerin el déstirmesinin
ortak yerlere ikkin duzeni etkilememesi gmnmstir.

KMK. 67. Maddenin ikinci fikrasinda, toplu yap! rg@nde bulunan ortak
sosyal ve alt yapi tesislerinin tahsisi dizenlgtimiBu dizenleme uyarinca; toplu
yap! kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortakyalove alt yapi tesisleri
bulunduklar parsel veya vyapiya bakilmaksizin, igahsdildikleri ba&imsiz
bolumlerin ortak yeri olmaktadir. Bu dizenlemenenaitak yerin yer alg@i parselin
tapu sicilindeki sayfasinda gosterilnfési bu suretle ortak yer nitginde sosyal ve
alt yapi tesislerinin hangi Bamsiz bolumler tarafindan kullanilggain belirtiimesi
gerekmektedir. Gorulegetizere kanun koyucu toplu yapi icerisinde yer abaiak

yerlerin, tapu siciline yapilacak bir kayit ile wkdnebilecgini diizenlemgtir.

Toplu yapilardaki ortak tesislerin bulungu parsellerin malikleri (Grngn
havuzu) dger kat maliklerinin kullanmasina engel olmakta, gmgazIgin ve
huzursuzlgun bircggu da bu davraglardan c¢ikmaktaydi. Dizenleme bu sorunu
kokten ¢co6zmig ve bundan sonra toplu yap! kapsaminda bulunameiicdk yapinin
ortak sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklari sghrveya yapiya bakilmaksizin,

tahsis edildikleri baimsiz bsltimlerin ortak yeri olarak kabul ediltii.”?®

2-Ortak Yerlerin Vaziyet Plani ve Projelerinde Belrlenmesi

Vaziyet plani ve projeleri 68. Madde de dizenletimi Bu dizenleme
kapsaminda; toplu yapi vaziyet plan ve projeleripelealacak hususlar belirtilitir.

Bu hususlardan biride toplu yapilarda yer alankokialanim alanlaridir. Bu madde

221 AYBAY/HATEM I, a.g.e., s.240.

22 HKTEM CEVIK, a.g.e., s.49.
BYAVUZ, a.g.e., s.5.
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ortak kullanim alanlarinin hangi gasiz bolime tahsis edilgnin tapu sicilinde
belirtimemesi durumunda ortak yerlerin tahsis daowmnu hakkinda bize yol

gosterecektif?

3-Ortak Yerlerin Yonetim Planinda Belirlenmesi

KMK’ nin 70. Maddesi toplu yapi kapsamindaki ya yerler icin tek bir
yonetim plani dizenlenegie yonindedir. Bu yoOnetim planinda toplu yapinin
yonetim tarzi, toplu yapilarda yer alacak blok, ,adalu yapi kat malikleri kurullar

ile ilgili dizenlemeler, yoneticiler, denetciler vetak yerler diizenlenecektir.

D-VAZIYET PLANI VE PROJELER i (Madde 68)

Vaziyet plani toplu yapi kapsamindaki parsel vegasellerde kat irtifaki
veya kat mdulkiyeti kurulurken tapuya verilmesi zolw olan, parsellerin timi
Uzerindeki yapilarin ve ortak nitelikteki yer vesiderin timinin yergmini ve
konumlarini gésteren, imar plani hiokimlerine uygiarak hazirlanngi ve ilgili

makamlarca onaylanmbir plandir®?®

68. Maddenin birinci fikrasi uyarinca, toplu yapda; yapilarin konumlari,
ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin lanklis amac¢ ve bicimleri, toplu yapi
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kagséksekilde bir batin olarak
imar plani hiktmlerine gore hazirlagmve ilgili makamlarca onaylangiolan
vaziyet planinda ve projelerde belirtiimesi gerelBu fikrada s6zu edilen projeler
ise, toplu yap! kapsaminda bulunan parsellerdenbhrarin Gzerindeki yapi veya
yapilarin dg cephelerini ve i¢ bélmelerini, Bamsiz bolum, eklenti ve ortak yerlerin
Olculerini, baimsiz bdlumlerin  konum ve buoyukltklerine goére hésaan

degerleriyle oranli arsa paylarini ve gmsiz boélumlerin yapi gaat alanini agik¢a

224 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.50.
25 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.61.
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gosteren projelerdir ve bu projeler de kat milkiyet da kat irtifaki kurulurken

tapuya ibraz edilmek zorundadtf.

KMK’ nin 68. Maddesinin 2. Fikrasina gore; toplapy kapsamindaki imar
parselleri arasinda kalan ve imar planina gore mpelydan, ygl alan, park, otopark
gibi kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesletilmesi ve bakimi bu konuda yetkili
kamu kurumu ile kanlikli anlasma sg@lanmasi halinde kamunun kullanimini

kisittamamak kguluyla toplu yapi yonetimince tstlenilebifit’

Kamu tginmazlarinin toplu yapiya 0zgulenmesingkil bu fikra hikm,
hukukumuzda bir vyenilik olarak @erlendiriimelidir. Ayrica hidkom, kamu
tasinmazlarindan yararlanma konusunda, genellik wgélike ilkesine aykirilk
olusturdusu gerekgesiyle anayasa mahkemesinde iptal istemdabi konu
olabilecektir. Bu yuzden hukim dikkatle yorumlanm&blmu hizmetine 6zgulengmi
olan tginmazlardaki genellik ve s#ligin zedelenmemesine dikkat edilmelidir.
Hukimde amacglanan, kamu hizmetine 6zgulgnkamu tainmazlarindan, toplu
yapi kat maliklerinin kullanimi ve yararlanmasinkolaylsstiriimasi; ancak bu

uygulama ile kamu kullaniminin engellenmemesidir.

Toplu yapi icerisindeki kamuya ayrilan yerlerinmkanun kullanimina acik
olmasi toplu yapinin guvesgilni sarsici sonuclara yol agcacaktir. Dolayisiylaaoia
toplu yapinin guvendinin sglanmasi ile kamunun kullaniminin kisitlanmamasi
catsabilir. Toplu yapinin di kapilarinin tamamen kamunun kullanilmasina acimas
istenmeyen sonuclarin gmasina sebep olabilir dolayisiyla bu dengelerin iyok

kurulmasi gerekmektedif?

Bu fikrada en fazla tagina yaratan husus fikra metnindekilétme kavrami”

dir. Ancak buradaki $letme” tabiri orta mallarindan yararlanmanin teediriimesi

verdigi hallerde mumkuindur. Bu fikra hilkmuUnuUsyealan Gzerinde bir bife olmasi

22 GERMEC, a.g.e., s.1227.
22TYAVUZ, a.g.e., s.8.
28 HZMEN/KIR, a.g.e., s.173.
229 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.64.
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halinde bu bifenin toplu yapi tarafindagetilmesinin mimkin kilinmasgeklinde
orneklendirebiliriz. Ancak ygl alan olarak ayrilan parka ggm tcretlendirilmesi, bu

aciklamalarimiz cercevesinde gecersiz olacaktir.

Toplu yapilara igkin hikimler arasinda yer alan toplu yapi kusulicinde
kalan kamuya ayrilan yerlerin kullaniima kurallgetersizdir. Birden fazla parsel
uzerinde bir toplu yapi yapilgindaimar Kanunu geg# olarak yapilarin aralarinda
olusturulan yollar ile yeil alanlar kamuya terk edilmektedir. Bu kamuya terdilen
yerlerin dizenlemesigletiimesi, bakimi toplu yapi yonetimine birakiimakancak
yetkili kamu kurumu ile ankama sglanmasi ve kamunun kullanimini kisitlamamasi
engelleri konmsgtur. Kisacas! yollari ve y# alanlari ortak yodnetim yapacak,
bakimlarini  ortak yonetim gercekteecek, ancak kamunun kullanimi
kisittanmayacaktir. Birden c¢ok parselin bir arayalngesi ile olgturulan toplu
yapilarin, hegeyden once guvenliklerinin ganmasi gerekmektedir. Bu sebeple bu
maddeye bgka bir diizenleme getirilmeli ve sitelerin icerisamdyol dahi geg¢se bu

sitelerin dg kapilarinin kapatiimasina izin verilmelidit:

E-TOPLU YAPILARDA YONET iM PLANI VE DE GISTIiRILMESi (Madde
70)

1-Yonetim Plani

Toplu yapilarda da, genel hikimlerde @dugibi, sistemin bir tlr anayasasi
yerine gecmek Uzere yonetim plani vardir. Bu bapeadan kat mulkiyeti rejimi
kurulamaz. Toplu yapilarda bu kapsamdaki yapi véegie tamamini iceren “bir tek
yonetim plan” yapilir. Bu belge batin kat malikter baglar. Bunun
degistirilebilmesi icin, tim kat maliklerinin b#e dordiiniin oyu gereklidf?

5711 sayih yasa yururgé girmeden onceki donemde Kat Mulkiyeti Yasasinda
yukaridaki gibi acik bir hikiim olmagindan, bir parsel Uzerinde birden ¢okgla

bulunmasi durumunda, uygulamada sik olmamaklakterlbazen her bir blok kendi

20 HZMEN/KIR, a.g.e., s.178.
#1GOKCE, Erdgan,istanbul Barosu Dergisi, Sayi 2008/2 s.813, "KathWi@ti Kanunu’ nu
Degistiren Kanunun Yeni Diuzenlemelerinin Kligisi” konulu makale,
232 AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiiseyin, Eya Hukuku,istanbul,2010, s.241
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yonetimine 6zgu ayri bir yénetim plani dizenlemekie nedenle de anatamazin
yonetiminde kat malikleri arasinda bir takim gekeler ve anlgmazliklar
yasanmakta, bu ananazliklar Yargitay kararlari ile cozimlenmeye gahaktaydi.
Yasanin 70. Maddesi “toplu yapi kapsamindaki yapi yerler icin tamamini
kapsayan bir tek yonetim plani dizenlenir” buyurddikmu ile konuya agiklik

getirmistir.?33

Bir 6rnek Uzerinde bu maddeyi gliemek gerekirse, bir parselde tek bir blok,
diger bir parselde ¢ blok, tc¢iinct parselde yalnizdaferit b&imsiz boélimlerin
bulundiwgu kormsu parsel toplu yapi ofumunda bu dért parseli kapsayan toplu yapi
kat mulkiyetinin kurulmasi sirasinda, tim hukimigyni olan tek bir yonetim plani
diizenlenmesinin zorunlu kilinmasini anlamak mumkdegildir. Boyle bir
yapilanmada, her bir parselin yénetim planina kohé@kimlerin tamaminin dzgle
olacainin kabulinidn anlami, her bir parselde yer alan ggpilanma nedeniyle,
yapilarin kendi ortak yer ve tesislerinden yararianve giderlerine katilma
konularindaki diizenlemeler ya yapilmayacak ya dakyeedgi halde ilgisi olmayan
diger komsu parsellerin yonetim planlarinda da yer alacakbZMEN/KIR, boyle

bir sonucu kabul etmenin mantiksiz atduyoriztindedir?®*

Aslinda tek bir yonetim planinin 6ngorilgiolmasi kat miulkiyeti kurulu
parsellerde birfii sgglamak acisindan yerinde bir uygulamadir. Ancak gaaselin,
hatta her blgun kendine 6zgu durumlarinin vailibu maddede g6z ardi ediktir.

Bu 6zel durumlarin genel bir yonetim planinda liétreye calgilmasi karmga
yaratacak ve yonetim planinin aplmasi guclgecektir. Daha verimli olmasi
acisindan tum parsellere uygulanacak ortak hukingerde barindiran genel bir
yonetim planinin yaninda, genel yonetim planinairayk teskil etmemeksartiyla
daha dar kapsamli (6rgie parsel bazinda) o0Ozel yonetim planlarinin

dizenlenmesinin kanun hikmuyle mumkdn kinmasekjedti.

23 GERMEC, a.g.e., s.1236
234 HZMEN/KIR, a.g.e., s.204.
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2-Yonetim Planinin Degistirilmesi
Toplu yap! yonetim plani ya toplu yapi kat maliklkearulunca ya da hakimin

midahalesi ile dastirilir.

70. madde uyarinca, yonetim planiningigerilebilmesi icin, toplu yapi
temsilciler kurulu Gyelerinin, temsil ettikleri pansiz bélumlerin tam sayisiningbe

dordinin oyu gerekmektedir.

KMK. 70/1. Fikrasinin 3. Cumlesi kat malikleriniradesi ile yonetim planinda
degisiklik yapilmasi konusunda hukim getirmektedir. “giim planinin
degistirilebilmesi icin, toplu yap! temsilciler kurulu y@lerinin temsil ettikleri
bagimsiz bélimlerin tam sayisiningbe dordinin oygarttir” seklindeki bu hikmu
hatalidir ¢inkii 69. Madde uyarinca dizenlenen tgaju temsilciler kurulu istisnai
bir diizenlemedir. Madde 69’ a gdre toplu yap! kalikheri kurulu toplu yapi ortak
yer ve tesislerini bizzat kendileri toplanip alaleak kararlar ile yonetebilecekleri
gibi isterlerse bu yetkilerini toplu yap! temsikmilkuruluna devredebileceklerdir. Bu
durumda @er toplu yapi temsilciler kurulu ofturulmamsgsa yonetim planinin
degistirilme imkani kalmayacaktir ¢ciinkii hikmun lafzindanlgilan sadece toplu
yap! temsilciler kurulu tarafindan yonetim planidegistirilebilecesidir.?

Yonetim plani dgisikligine kagl c¢ikanlarin bu konuda mahkemeye
basvurmalari olanaklidir. Hakim, bu gaikli ge kagl yapilan itirazi bu yasa ve ghr
yasalarin ilgili hUkiimlerine gore inceleyipg@lendirerek adil bir sonuca varacaktir.
Degistirilmesi istenen (ancak bunun icin gerekli yasagunlugu bulamayan)
yonetim plani  hikmi yasaya aykiri olmadikca hakimmudahalesiyle

degistirilemez 2%

Talep konusunda her bir kat maliki yetkilidir. Tddr kat maliki dabhi

yoneticiyi hasim gostererek toplu yapr yonetim piam adil olmadgl tezini ileri

25 BHZMEN/KIR, a.g.e., s.206.
28 YAVUZ, a.g.e. s.14.
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sUrebilecektir. Burada adil olmamaktan s6z edilmasisebebi KMK m.33
ol

hikmunun hakimin hakkaniyete dayali midahalesihi Babul etmesidi
Gorllecgi lUzere YAVUZ daisikligin sadece kanuna aykirihik halinde
mimkin oldgu gorisiindeyken OZMEN/KIR yonetim planinin adil olmadi
durumlarda da hakimin midahalesi ilesgérilebilecesi fikrindedir. RESOGLU ise
hakim karari ile yonetim planinin gigtiriimesini, desisiklik istemini kabul etmeyen
kat maliklerinin, bu davraglarinin acikca hakkin koétiye kullaniimasiskié
etmesine bglamaktadi?® Bu durumda akla en vyatkin olan, hakkin kétiye
kullanilmasi durumunun nazara alinarak, hakimin kbhakete gotre karar

verebilmesidir. Zira kanuna aykirilik hali zaternr derumda nazara alinacaktir.

3-Yonetim Plani D&istirme Cogunlugu

KMK. madde 70 hikmuyle, toplu yapi temsilciler kmtinun yénetim planini
degistirme konulu giindemle toplanarak, temsil ettikigyun 4/5 ¢gunlugu ile karar
alabilecgi duzenlenmgtir. YOonetim planina konan hikum ile toplu yapi gtimi
icin olusturulan bir organin vagh halinde; yonetim plani, nitelikli @unluk
olusturan 4/5 orani korunarak, bu organ tarafindasgistiglebilecektir. Toplu
yapinin yonetimi i¢in kat malikleri kurulu gnda, temsilciler kurulu okiurulmasi
halinde 4/5 ¢gunlugun hesaplanmasinda getirilen kural acgiktir. Her téyesil ettgi
bagimsiz bolim sayisi kadar oy hakkina sahifir.

F-TOPLU YAPILARIN ORGANLARI VE YONET iMi

1-Yonetim (Madde 69)
5711 sayil yasa ile KMK’'na eklenen bdlimde yanaKMK. m.69 Toplu

Yapilardan olgan kat mulkiyeti ilgkilerinde “Ydnetim” konusunu diizenliyor.

7T HZMEN/KIR, a.g.e., s.208.
238 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.76,( RBBOGLU, Safa, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.111)
239 HZMEN/KIR, a.g.e., s.209.
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Birinci fikra, toplu yapilar kapsamindaki bir pelde yer alan bir blgun
yonetimi ile ilgilidir. Bir parselde birden ¢ok tdbulunabilecgine gore, bu fikrada
“her bir blogun” olusturdusu anayapinin yonetimi s6z konusudur. @ineparsel
tzerinde (A), (B), (C) bloklari varsa her biri, id&leri bagimsiz boélimlerin
maliklerinden olgan, “kat malikleri kurulunca’(buna “blok kat malédi kurulu”
diyebiliriz) ayri ayri yoOnetilir. Buna ilave olarakfikrada su olasilik da
ongorualmigtar: Eger yonetimi s6z konu olan bloktaki ana yapida, @ldeki diger
bloklarin ortak kullanimina tahsisli “ortak yerbesirsa, bu kullanimla ilgili sorunlarin
da ¢6zUmu gerekecektir. Ne var ki, fikrada bu aktsn dgacak durum sadece
“kendi sorunlarina” sdzuyle acik birakitir. Ayni sey, bir parselde blok nitgginde
olmayan yapilar (6rrgn “villa” denilen bgimsiz yapilar) varsa ya da bunlarla
birlikte blok yapi da bulunuyorsa, yine bunlarin parseldeki ortak yerlerle ilgili
“kendi sorunlar” ndan s6z edilmekle birlikte, bargnlarin kimin, hangi “organin”
cozecgi belirtiimemistir. Fikranin sonuncu cumlesine bakilirsa bu koku#argga
Yonetim Planina uygun hiikiimler konularak gideriketize?*°.

Ikinci Fikra, toplu yapilardan ofan “site” seklindeki yerlgimin, bir
kadastral “ada” daki birden cok parsel Uzerindekaiedilen yapilardan meydana
gelmesi ile ilgilidir. Aday! olgturan parsellerin tzerindeki “ortak yerler” (bitin
parsellere ait ortak yerler), o adanin tamamingakilarda yer alan lgamsiz bélim
sahiplerinden olgan “ada kat malikleri kurulunca yonetilir. Bu kiluwn 6zellikle ¢cok
blyuk sitelerde, toplantilarin yapilmasi, ganigler, kararlarin alinmasi konularinda
ortaya cikabilecek zorluklar dolayisiyla, “fikradada kat malikleri kurulu”nun
yetkileriyle donanacak bir “ada temsilciler kurul@lusturulmasi ongoralmgidr.
Ayrintilar Yonetim Planinda belirlenecek yetki serumlulukla cakacak bu kurul,
bloklarin ve mustakil evlerin kendi kurullarinda pylacak secimle belli olacak
temsilcilerden olgur. Kuruldaki tyelerin oy hakki temsil ettikleri iansiz bolim
toplami kadardir. Uglinci fikra ise toplu yapi kapsalaki “ortak yapi”, “yer” ve
“tesislerin” yonetimi ile ilgilidir. Yonetim yetkis toplu yapilar kapsamindaki butin

bagimsiz bolim sahiplerinindir. Bu yetki de, yonetimam ile “Toplu Yapi

240 AYBAY/SANAL, a.g.e. s.318.
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Temsilciler Kuruluna” verilebilir. Bu kurulun obumu ve temsilcilerin oy haklari

yonetim plani ile belirlenif**

KMK.'nin toplu yapiya ilgkin maddelerdeki dizenlenme amaci, toplu yapi
ortak yer ve tesisleri ile bunlarin masraflarindilka payinin saptanmasinda, hak
sahiplgi ve yukamli sifatinin belirlenmesidir. KMK dizenesinde, yonetim
konusunu ortak yer ve tesisler ile hizmetlerstduwur. Toplu yapilarin binyesinde
farkl tirde ortak yer ve tesislerin mevcut alduve bunlara dayal farkli yonetim
birimleri olusabilecesi bilinmektedir?*?

Kat Mulkiyeti Kanunundaki d@siklikle birlikte, toplu yapilardaki yonetime
ili skin yeni kavram ve kurumlar getirilgtir. Buna gore, toplu yapilardaki yonetimde
“Blok Kat Malikleri Kurulu”, “Ada Kat Malikleri Kurulu ve Temsilciler Kurulu”,
“Toplu Yap! Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yapi Tenisiler Kurulu” gibi organlar
da Kanunun 6ngordiii alan ve glerde s6z sahibidir. Dolayisi ile toplu yapilardaki
yonetim Orglutlenmesinin ayri ayri fakat organize bicimde yapilandiriig
gorulmektedir. Ancak toplu yapi yonetimi, somutgerveya parsellere gkin ttrl
desisen alt yonetim birimleri karsinda, hiyeraik tstiinlige sahip dgildir.?*?

5711 sayilli kanun uyarinca bu dizenlemeler yaptrkstisnalara imkan
taninmgtir. KMK’ nin 69. Maddesinde belirtilgi Gzere “Y6netim planinda bla

turli dizenlenmergse...” ancak toplu yapilarda yonetim acisindan kanunu
dizenledii yonetim sekli uygulanacaktir. Dolayisiyla kanun koyucu, topfapi
yonetimi icin emredici hukimler koymasgtr. Toplu yapinin yonetimine #kin
hikumleri yedek hukuk kurallaridirger taraflar arasinda bir diizenleme yoksa bu

hukimler uygulanif*

241 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.319.
242 5ZMEN/KIR, a.g.e., s.181.
3ZMEN/KIR, a.g.e., s.181.
244 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.87.
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2-Toplu Yapilarda Yonetim Organlari

Toplu yapi yonetiminin nitefiine bah sekilde, kat mulkiyeti tek parselde
olussa da, alt yonetim birimlerinin vagli ile ayni anda birden fazla yénetim organi
s6z konusu olabilecektir. Ancak toplu yap! yonetiparsel veya parsellerdeki alt
yonetim birimlerine hiyergik Ustlinluk sglayamaz. Yonetim ayni suje tarafindan
gerceklatirilse dahi bu farkli organlar ve yetkileri, zayyagi ile su gibi ayni kapta
asla birbirine kagmazlar; alt yoénetim birimleri ve toplu yapi yonetimyni anda
mevcut ve gler haldedir. Tek parsel toplu yapilarda, her bakbayri ayri yonetim
olgusuna vicut verir. Munferit Bamsiz bolimler, kendilerine 6zgulenen farkli bir
ortak yer ve tesis bulunmasi halinde ayri yonetirmib olustururlar. Orngin, tek
parselde toplu yapinin ¢ blok ve iki ayri grup rgin bagimsiz bolimlerden
olustugu bir yapilanmada Beayri yonetim organinin yani sira, altinci orgaarak
da toplu yap! yonetim organi yer alacaktir. Bu phms 6rnekteki yapilanma ile ayni
yapilanma iceren Bka bir konyu parsel ile toplu yapi ofturmasi halinde on bir

ayri ve birbirinden tamamen gansiz organdan s6z etmemiz gerekecekiir.

Ozetle, toplu vyapilarin yonetimi, kat malikleri rau tarafindan
gerceklgtiriimektedir. Bu husus KMK’ nin 69. maddesinde daenmgtir. Stz
konusu dizenleme uyarinca; toplu yapilarda yonetigh,bali bir kat malikleri
kurulu tarafindan gercelgderilecektir. Bunlar blok kat malikleri kurulu, adkat
malikleri kurulu ve toplu yapi kat malikleri kurudur?*®

a-Blok Kat Malikleri Kurullari

(1)Blok Kat Malikleri Kurulu

Toplu yapilarda yonetim konusunda yer alacak HKarul baginda blok
kurullari gelmektedir. Blok kurullari ikiye ayrilmkgadir. Bunlardan ilki blok kat
malikleri kurulu dgeri ise ayni parselde blok nitglitasimayan yapilarin birlikte yer

almasi durumunda gorev yapacak olan kat maliklemikidur.

245 HZMEN/KIR, a.g.e., s.183,184.
246 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.89.
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Blok yapilarda, yalniz bir bl ilgilendiren konularda karar almaya sadece o
bloktaki baimsiz bélim maliklerinden ofan kat malikleri kurulu yetkili ve
gorevlidir. Buna gore blok kat malikleri kurulu, kdi bloklarinin yonetimine i$kin
isleri gormek, ada ve toplu yapi ile ilgili konular@andilerini temsil etmek tzere bir
yonetici seger; yoneticinin gorevdeki tutumunu deareve hakl bir nedenin ¢ikmasi
durumunda onu her zamangggirebilir. Blok kat malikleri kurulu bu denetingini
yerine getirmek Uzere bir denetci atar. Blok katikheri kurulu bunlarin dginda da

kendi bloklarini ilgilendiren hususlarda karar aktaayetkili ve gorevlidir**’

Blokta ortak yer ve tesislerle ilgili karar alinmdsnusunda yetki, blok kat
maliklerine; alinan Kkararlarin icrasi ve kanundangtmelikten dgan dger
gorevlerin yerine getiriimesinde yetki KMK 71. Masldn hikmu ve atfi ile KMK
m.35 uyarinca blok yoneticisine aitfif?

Blok kat malikleri kurulunun yetki alaninin belinmesinde ikili bir ayrim
yapiimalidir. Bu konuda birinci ayrim sadece blak knalikleri kurulunun yetkili
olacal hususlardir. Bu hususlar KMK'nin 69. Maddesininrizi fikrasinda acikca
dizenlenmgtir. Bu dizenleme uyarinca, blok kat malikleri kiwrublogun ortak
yerlerinin yonetiminde ve bfun kendi sorunlarinin ¢dézime katwrulmasinda
yetkili olacaktir. ikinci ayrim ise menfaat kriteri dikkate alinaraktkjt olacak
kurulun belirlenmesi olacaktir. Bu konuda toplu yap tamaminin menfaatini
ilgilendiren hususlar olan bfon mimarisi, bakimi ve guvegli kapsamina giren
konularda alinacak kararlar icin sadece blok kalikiesi kurulu yetkili kilinamaz.
Burada toplu yapinin tamaminin menfaati s6z konpisugundan toplu yapi kat
malikleri kurulu yetkili olacaktir. Blgun menfaatinden ziyade daha cok toplu
yapinin menfaatine olan konular da toplu yap! kadlikteri kurulunun yetki
alanindadif*

Blok kat maliklerinin zorunlu organ mi yoksa ar@gan mi oldgu konusunda
duraksama yanacaktir ki bu énemli bir konudur. Zorunlu orgddugu takdirde,

her yil toplanmak zorunda kalacaktir. Ozellikle kiéwa yonetici atanmasi ve buna

2T GERMEC, a.g.e., 5.1230.
248 HZMEN/KIR; a.g.e s.187.

249 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.98.
96



dayall toplu yap! organi gjturulmasi ongérulen durumlarda, blok kat malikleri
kurulu, zorunlu organ olacaktir. Buna &k, toplu yapi yonetiminin blok
yoneticilerine dayall bir yapilanma gturmadgi, blok cari harcama ve borglarinin
toplu yapi ybnetimince gercektéildigi durumlarda, blok kat malikleri kurulu
zorunlu organ saylimayacaktir. Bu durumda, blokrkatiklerinin arizi organ oldgu
sonucuna variimalidir. Blok kat malikleri kurulunamzi organ oldgu olasilikta,
blok masraflari, temizlik, gtvenlik gibi gian harcamalar vesler, toplu yapi
yonetimince kagilanacak; yalnizca bir bfmn asansoriniin yenilenmesi gergiiile
ise bu § icin o blok kat malikleri kurulunun sirf bu @antstl gindemle toplanmasi
gerekecektif>®

KMK. madde 69’ a gore

a-Ana yapi, toplu yapr kapsaminda bulunacak, birdagimsiz bolimu
kapsayacak ve ortak yerleri bulunacaktir.

b-Iste bu sekilde olwan blok yapilarin her biri, sadece ve yalniz kendi

sorunlarina ve yine yalnizca o Bait ortak yerlere gkin olarak,

c-O blokta bulunan @amsiz bolim maliklerinden ojan blok kat malikleri

kurulunca yonetilir.

d-Yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiukimleri sakdlmak kaguluyla bu

kurul tarafindan karargarilir.

e-Yonetimin goérevi, sadece o @ ait sorunlarla (6rrggn blok elektriginin
ddenmesi, catisinin tamiri, kirik camlarin yenileasmds badananin yapilmasi gibi)
ya da o blga ait ortak yerlere #kin (6rnezin, bahcenin, havuzun, otoparkin

dizenlenmesi ve yenilenmesi gibi) olmalidir.

Yonetim plani ile bloklara yonetici atanmgdve blok masraflarinin da toplu
yapl yonetimlerince gercelglirildigi durumlarda, blok kat malikleri, blok

masraflarini toplama ve bloksleérinin goérilmesini, toplu yapi yodnetiminden

20 HZMEN/KIR, a.g.e., s.187.
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ayirabileceklerdir. KMK 69/1. Fikra hikmune dayalarak, toplu yapi yonetimi
toplu yapi ortak yer ve tesisleristhda, blok ortak yer ve tesisi konusunda da yetkili
kilinmigssa; bu konuda blok kat malikleri, hakli sebepleverligi halinde (KMK
m.41) blok kat malikleri vekili sifati ile hareketlen toplu yapi yoneticisinin (KMK
m.40) gorevini sona erdirebilir. Cunkl yonetim plabu konudaki hukimlerin
aksine duzenleme getiremez. Blok kat malikleri kwrikendi blgu konusunda
yetkili organ olup, masraflar ve yonetimekiin yapilacak gler konusunda karar alan
yonetim birimidir. Toplu yap! yonetimi bu konudarka alamaz. Ancak blok icinde
bir yerin KMK m.67/2 fikra hikmunce, toplu yapiyaya komgu parsel toplu yapida
baska bir parsele 06zgulenmesi halinde, arttk o vyer |ubduklar yapiya
bakilmaksizin) blok kat maliklerinin yetkisi kapsamhsina ¢ikms olur. Ornein
blok icinde kapali alanlarin toplu yapiya tabi oysalonu, kre gibi amaclarla
O0zgulenmesi halinde, bu yerler, icinde bulugaliblok kat malikleri kurulunun dsl,
toplu yapi kat malikleri kurulunun kararlarina tatécaktir*>*

(2)-Blok Niteligi Tasimayan Yapilarin Kat Malikleri Kurulu

KMK." nin 69. Maddesinde yer alan dizenlemede bhateligi tasimayan
yapilarin kat malikleri kurulunun ikisekilde olwabilecei belirtilmistir. Ayni
parselin sadece blok nitgli tasimayan yapilardan ojmasi halinde blok nitedi
tasimayan yapilarin kat malikleri kurulu, parseldeunan blok nitelsi tasimayan
yapilarin b&msiz boélim maliklerinden ofacaktir. Ayni parselde hem blok
yapilarin hem de blok nitgiinde olmayan yapilarin bulunmasi halinde ise pdesel
bulunan blok nitefii tasiyan ve taimayan yapilarin Bamsiz bolim maliklerinden
olusacaktir. SO0z konusu parselin ortak yerleringkih yonetimin sglanmasi
parselde bulunan Bansiz bélim malikleri tarafindan &@anacaktir. Parselin

yonetimine ilgkin yapilacak glerin ayni zamanda toplu yapinin tamaminin

1 HZMEN/KIR, a.g.e., s.187,188.
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menfaatini ilgilendirmesi ihtimalinde menfaat ilkegeresince toplu yapi kat
malikleri kurulu yetkili olacaktif>?

Toplu yap! kapsamindaki parsellerden biri Uzerjrddek niteliginde olmayan
(6rnezin her biri tek veya birbirine biik iki ya da tu¢ bgimsiz bélimden okan)
yapilarla blok yapilar bulunabilir. Bunlarin yémative ortak giderleri ile ilgili 6zel
hikimlere 69-72. Maddelerde yer verigmise de; Kat Milkiyeti Yasasrnin
meskenin Ozelliklesiyeri olarak kullaniimasi ile ilgili 24. Maddesiniya da ortak
yerlerde izinsiz igaat onarim ve buralara haksiz miudahaleykiiil9. Maddesinin
uygulanmasindan @abilecek sorunlarin, toplu yapinin tamamini mi yolsalt
sorunun cik@gl yapr ve blgu mu ilgilendirecgi, dolayisiyla anilan madde
hikumlerinin ¢ggnenmesi durumunda, ayri yapi veya bloktaki ya d&dparseldeki
bagimsiz bolim maliklerinin dava hakki bulunup bulumhga 6nem arz eder. 69.
Maddenin kabul et#i ilkelerden yola cikarak, toplu yapi kapsaminddditiin
yapilarin d¢ goérinimuine yansiyan her turligdgklik veya bu kapsamdaki tim
bagimsiz boélumlerin ortak kullanma ve yararlanmasingiienmsg bulunan ortak yer
ve tesislere midahale giensiz bolim maliklerinin tamamini; yalniz bir blainde
gerceklgen ortak yerlere midahale (6pme merdiven bglugunu kgal, sahangi

kapatma) yalniz o bloktaki gamsiz bélim maliklerini ilgilendirif>®

b-Ada Kat Malikleri Kurulu Ve Ada Temsilciler Kurul u
(1)Ada Kat Malikleri Kurulu

Toplu yapinin tek parsel Uzerinde kuruknmalmasi durumunda, bir ada
yonetiminden ve dolayisiyla “ada kat malikleri kiw'undan s6z edilemeyecektir. Bu
sebeple ada kat malikleri kurulu ihtiyari bir orgarf>*Toplu yapi sadece bir ada
Uzerinde kurulmg ise “ada kat malikleri kurulu” ayni zamanda “topyap! kat
malikleri kurulu”nu olgturacagindan, béyle bir durumda da aynsilérden olgan

iki kurulun varlginda bir yarar olmayacaktir. g&r toplu yapi birden ¢ok ada

2 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.101.

23 GERMEC, a.g.e., 5.1231.
24 OKTEM CEVIK, a.g.e., 5.102.
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Uzerinde kurulmg ise birden cok parselin yer agdiher bir ada agisindan “ada kat

malikleri kurulu olgturulmalidir?®®

KMK. 69. Maddesinin ikinci fikrasinda da belirtiffl Gzere ada kat malikleri
kurulunun gorevlerinin banda toplu yap! kapsamindaki adayistlman parsellerin
ortak yerlerinin yonetimi gelmektedir. Birden faztarselin ortak yerinden hangi
bagimsiz bolim maliklerinin yararlanmasi gergktin toplu yapinin yonetim
planinda ya da vaziyet plani ve projesinde betwesi gerekir. Toplu yapl
kapsaminda bulunan blok ortak yerinin ayni zamautaortak yeri nitei tasimasi
halinde, bu nitelikteki ortak yerlere gkin olarak alinacak kararlarda hangi kat
malikleri kurulunun yetkili olacés hususunda menfaat ilkesi kriteri dikkate
alinmahdir. Ber s6z konusu ortak yere skin olarak adanin menfaati [gon
menfaatinden @r basiyorsa ada kat malikleri kurulu yetkili ol&ta ?*°

Toplu yapi, tek bir ada Gzerinde kurulgrnise bu adada birden ¢ok parsel yer
almis olsa bile toplu yapinin yonetiminde, her bir blaln “blok kat malikleri
kurulu” ile “toplu yapi kat malikleri kurulu” nunarhigi yeterli olup, ayrica bir “ada
kat malikleri kurulu” olgturmanin yarari ve gegebulunmamaktadir. Ancak toplu
yap! birden cok ada tzerinde kurulgrige, her bir aday! ofturan parsellere gkin
ortak yerlerin yonetimi icin, o adada bulunargimasiz bolim maliklerinden ofan
“ada kat malikleri kurulu” s6z konusu olacaktir. plo yapr yonetim plani
hazirlanirken 6zellikle bu husus gdz éniinde tutlibinz’’

(2)- Ada Temsilciler Kurulu

Yonetim planinda bd&a turli dizenlenmergge, ada temsilciler kurulu, blok
yapilarda her blokta bulunan gemsiz bolim maliklerince secilen blok yoneticileri
ve blok nitelginde olmayan yapilarin Bemsiz bolium maliklerince secilen
temsilcilerden olgur. Ada temsilciler kurulu Uyelerinin sayisi ve hasecilecgi

toplu yapinin 6zelfii dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Adamsilciler

S GERMEC, a.g.e., s.1233.
6 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.104.
%" GERMEC, a.g.e., 5.1233.
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kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettiklare temsil ettikleri bgimsiz
bolum sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.(m.6@2.9

(DAda Temsilciler Kurulunun Olu smasi

Ada temsilciler kurulunun kimlerden galacg yonetim planinda
diizenlenebilir. Ancak bu yonde bu bir dizenlemeanlgh takdirde, ada temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunangbasiz bolim maliklerince secilen blok
yoneticileri ve blok niteiinde olmayan yapilarin Bamsiz bélim maliklerince
secilen temsilcilerden ojmaktadir?®

29. maddenin birinci fikrasina 14.11.2@Qih ve 5711 sayili yasa ile eklenen
cumle hukmd uyarinca ada temsilciler kurulu, en gacyllda bir defadan az
olmamak (zere yonetim planinda go6sterilen zamaalarbddyle bir zaman

gosterilmemgse ikinci takvim yilinin ilk ayi icinde toplanir.

(iNAda Temsilciler Kurulunun Gorevi

Ada temsilciler kurulu, ada kat malikl&drulunun gérevini, yénetim planinda
buna ilgkin bir dizenlemenin yer almasi ile devralmakta ada kat malikleri
kurulunda yer alan gamsiz bolium maliklerini temsil etmek sureti ile gaimi ifa
etmektedir. Ada kat malikleri kurulunda yer alanaad&imsiz bolim malikleri,
BK’'nin 32 vd. maddelerinde dizenlenen temsil hilermicercevesinde temsil
edilmektedir. Ada temsilciler kurulu adada bulurcatak yerlerin yonetimine gkin
kararlari almakta ve bu sayede yonetimi gerggikém bir icra organi olarak gorev

yapmaktadir®®

(i)Ada Temsilciler Kurulu Uyelerinin Oy Hakki

Secilen yonetici ve temsilciler, yonettikleri ventsil ettikleri b&imsiz bolim
sayisi kadar oy hakkina sahiptir. Ogime 32 ba&imsiz bolimi olan bir blok
yoneticisinin 32 oy hakki, blok nitginde olmayan yapilarin (villalarin) maliklerince

(diyelim ki 5 villa malikinin) secti temsilcinin ancak 5 oy hakki vardir.

2 OKTEM GEVIK, a.g.e., s.105.
29 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.110.
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c-Toplu Yapi Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yapi! Tem silciler Kurulu

(1)Toplu Yap! Kat Malikleri Kurulu

Toplu yapr kapsamindaki ortak yer ve tesisler, kapsamda yer alan
bagimsiz bolim maliklerinden ofan toplu yapi kat malikleri kurulunca yonetilir ve
yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikimleri sakhlmak kaydiyla bu kurul
tarafindan kararkurilir. Toplu yapilarda yonetim konusunda en 6rnieongjan toplu

yap! kat malikleri kuruluduf®

(2)Toplu Yap! Kat Malikleri Kurulunun Goérevi ve Ol usumu

Toplu yapi kapsamindaki ortak yer ve tesislerin gtimi toplu yapi kat
malikleri kurulu tarafindan gercekkarilecektir. Bu ydnetim, kanunun emredici
hikumlerine aykir olmadan toplu yapi kat maliklearulu tarafindan gganacaktir.
Toplu yapi kat malikleri kurulu, toplu yapinin ydimeinde en énemli fonksiyona
sahiptir. Toplu yapiya gkin alinacak kararlar toplu yapi! kat malikleri klimda
alinacaktir. O halde toplu yapi kat malikleri kwrutoplu yapinin karar alma
organidir. Bunun yaninda toplu yapi kat maliklenru toplu yapiya ikkin alinan
kararlarin ydrttalmesini denetleme ve bu kararifigkin ¢ikacak uysmazliklarin
¢6zUmUunU sglama gorevlerine sahiptir. Toplu yapi yoneticisiteplu yapi denetgisi
toplu yapi kat malikleri kurulu tarafindan secilette Toplu yapi yoneticisinin

denetlenmesi de toplu yap! kat malikleri kurulumgdmevlerindendir.

KMK .69/1V. Fikrasinin ilk cimlesi “Toplu yapi kapsindaki ortak yapi, yer
ve tesisler, bu kapsamda yer alargibesiz bolim maliklerinden ofan toplu yapi
kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarZanunlarin emredici hikumleri
sakli kalmak kaydiyla bu kurul tarafindan kargkair.” seklindeki hikmu ile
aksine duzenleme olmadikca toplu yapi kat malikterumuna vicut verrgiir. Bu
kurul toplu yapi kapsamindaki tim kat maliklerirkatilimi ile olysmaktadir.ister

tek parsel, ister kogn parsel yapilar olsun, bu sonuggeneyecektir. Kongu parsel

20 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.111.
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toplu yapilarda, toplu yap! kat malikleri kuruluarsel ayrimi yapiimaksizingidik

ilkesince, tiim parsellerde yer alan tiim kat matikia katilimi ile olyacaktir?®

(3)Toplu Yap! Temsilciler Kurulu

KMK m.69 hikmi, secimlik bir yetki dizenleyerek,sgh toplu yapi organi
“toplu yapi kat malikleri kurulu” yerine, secimlikir organ olgturmustur. Toplu
yap! olgumlarinda, ybnetsel yapilanmalarin kekilde “temsile dayali olarak”
dizenlenmesi yerindedir. Bloklara dayali qlinda; kat maliklerinin  kendi
bloklarina ilskin yonetim konularina kar ilgili olmalarina kagin, toplu yapinin
yonetim sorunlarina karilgisiz davranmalari ve tum parsel kat malikl@nibirlikte
toplanmasindaki guglukler dikkate aligohda, secilmi temsilcilerden olgturulan
toplu yapi temsilciler kurulu atamasi dahaard! olacaktir?®?

(4)Toplu Yap! Temsilciler Kurulunun Olu sumu ve Gorevleri

Toplu vyapi temsilciler kurulu, yodnetim planinda imles dizenleme
getirilmemgse, blok ve blok niteinde olmayan yapilarin temsili esasina

dayandiriimgtir.
Toplu Yapi Temsilciler Kurulu:

- Blok yapilarda: her blokta bulunangsiz bélim malikleri tarafindan

secilen blok yoneticilerden ve

- Blok niteliginde olmayan yapilarda: bu yapilardakiglmasiz bolim
malikleri tarafindan segilen temsilcilerden glu

-Blok ve blok nitelginde olmayan yapilarin birlikte tek parselde toghapi
olusturdusu Ornekte, yonetim planina konan hikim ile bloketirsi yaninda, blok

niteliginde olmayan yapilar bir grup sayilarak veya keagufide gruplara ayrilarak,

1 HZMEN/KIR; a.g.e., s.194.
%2 HZMEN/KIR;a.g.e., 5.195.
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bu gruplara da temsilci atamasi yapiimak suretigigu yapi temsilciler kurulunun

olusturulmasi mumkundar.

KMK. m.69/2. Fikrada ada temsilciler kurulu ve 3ikfada toplu yapi
temsilciler kurulu Gyelerinin sayisinin ve nasitigeesinin toplu yapinin 6zelfi
dikkate alinarak yonetim planinda belirtiigceifade edilmitir. Bu ifade, kat
maliklerinin irade 6zgurlgiinin, yalnizca ada/toplu yapi temsilciler kuruluniye
sayisina ve nasil secilggee iliskin oldugsu bir izlenim uyandirmaktadir.
OZMEN/KIR’ a gore, kat maliklerince toplu yapi ydiveinde farkli organlar
yaratiimasi, yonetim planinda gercekiglebilmelidir.  Ornesin, parsel
yoneticilerinin bir araya gelerek kenginden (secimsiz) okan “toplu yapi yonetim
kurulu” atamasina, yonetim plani dizenlemesi ilanak tanimasi mumkunddr.
Boylece, toplu yapi temsilciler kurulu ve toplu ya@neticisi secilmeden, hem toplu
yap! kat malikleri kurulunun hem yoéneticinin goneivbirlikte uygulayacaksekilde
farkh bir organ olgturabilecektir. Orngin, U¢ parsellik korsu parsel toplu yapida,
bu Ug¢ parselin birlikte yonetiminin konusunu ortekfo, guvenlik hizmeti ve birlikte
kullanilan bir parseldeki havuzun eturdusu sistemde; yonetim plani ile her
parselin zorunlu organ olarak parsel kat malikietoplayarak kendi parsellerine
birer yonetici se¢cmesi ve bu yoneticilerinde biayar gelerek, dgrudan “toplu yapi

ybnetim kurulunu” olgturmasi hilkkme h#anabilecektir®®

Toplu yapi temsilciler kurulu, toplu yapi kat maék kurulunun temsilcisi
sifati ile toplu yapinin yonetimini Ustlenecekfifoplu yapinin yonetimine #kin
karar alma ve bu alinan kararlari icra yetkisi toghpi temsilciler kuruluna ait
olacaktir. Toplu yapi temsilciler kurulu da tipkilaatemsilciler kurulunda olchu
gibi, BK anlaminda temsilci sifati ile toplu yapbnetimini ylratecektir. Toplu yapi
yonetimi hususunda toplu yap! temsilciler kurulurdirzenlenmesinin sebebi, toplu
yap! kat malikleri kurulunun toplanmasinin ve kaabmasinin yarag gucltklerdir.

S6z konusu gucliikler toplu yapi temsilciler kurilugiderilmis olacaktir?®*

263 HZMEN/KIR, a.g.e., s.196.
%4 OKTEM CEVIK, a.g.e.,s.116
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Toplu yapi kat malikleri kurulunun buttn yetki gerumluluklari, busekilde
toplu yap! temsilciler kuruluna ge¢cmektedir. Dokayile, toplu yapi kapsaminda yer
alan ortak yerlerin bakimi, korunmasi, toplu yagiak yer ve tesisleri icin yapilacak
harcamalar ve giderlere gkin kararlarin alinmasi, toplu yapi kapsamindakalor
yerlere yapilacak yenilik ve ilaveler, toplu yaplyadana boya yapilmasi, toplu yapi
tesisatinin yapilmasi, toplu yapiya yeni sosyaiskes eklenmesi, toplu yapi igin
yoneticinin secilmesi, toplu yap! denetcisinin gaeisi, toplu yapi icerisinde yer alan
kat malikleri kurullar arasindaki irtibatin @anmasi, bu kurullar arasinda c¢ikacak
sorunlarin ¢dzume kaytwrulmasi vb. gibi toplu yapr kapsaminda gdoak
sorunlarin ¢ézimuinde toplu yapi temsilciler kurgjarev alacaktir. Toplu yapi

temsilciler kurulu toplu yapi karar alma ve alid@marlari yuritme organidif®

d. Toplu Yapilarla Tlgili Kat Miilkiyeti Kanununda Yer Alan Genel (Di ger

Hukamler
(1) Toplu Yapilardaki Kurullarin Toplanti Zamani

“Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamakere yonetim planinda
gosterilen zamanlardager boyle bir zaman gosterilmegse, bir takvim yilinin ilk
ay! icinde toplanir. Toplu yapilarda ise kurull@n gec iki yilda bir defadan az
olmamak Uzere yobnetim planlarinda go6sterilen zaardal boyle bir zaman

gosterilmemgse, ikinci takvim yilinin ilk ayi igcinde toplani{KMK. m.29/1)

(i) Olagan Toplanti; Madde, kat maliklerinin (ve toplu yapi maliklenmi
olagan toplantisindan stz etmektedir. Buna goregamdoplantilar yonetim planinda
dizenlenir. Yonetim planinda toplantilarin yapifacatarin  yazilir. Olgan
toplantinin yilda en az bir defa(toplu yapilardaes gec iki yilda bir defa) yapiimasi
gerekir. Yonetim planinda bu toplantilarla ilgiir lhiikiim yoksa yilda en az bir kez
yapilmasi gereken kat malikleri (toplu yapilarda yKda bir kez) toplantisi Ocak
ayinda gercekkgirilir. Yonetim planinda olgan toplantiyla ilgili bir hikim

bulunmamasi halinde, yasaya gore toplu yapi mairkte her ikinci takvim yilinin

25 OKTEM CEVIK, a.g.e.,s.117
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Ocak ayinda toplanmasi gereljubat ya da Mart ayinda toplanti yapilacaksa, bunun
yasal olgan toplanti olmagh kabul edilerek(KMK. m.29/2) hikmi uygulanmalidir.
Toplantida alinacak kararlarin gecegitiin etkileyecgi icin yonetim planinda ve

yasada 6ngorilen usule uyulmalidir. Aksi halde neafdce iptal edilebilif®®

Olagan toplantilarin g&1 bicimi hakkinda yasada kural yoktur. Bu husus
yonetim plani ile belli bisekle b&lanms olabilir. Yonetim plani ile dngorilnyibir
yontem yoksa, gai, isin gereklerine uygun d@écek herhangi bir bicimde yapilabilir.
Cagrinin tim kat maliklerine yapilmiolmasisarttir. Ca&rinin yapildgl zaman ile
toplantinin yapilaga zaman arsinda belli bir stre birakilmasi 6ngoeinitir.

Buna kasgin isin niteligi geresi, kisa da olsa bir siire birakilmalidif.

(inOlaganustu Toplanti; Kat malikleri kurulunun olgantsti toplanti zamani
KMK’ nin 29. Maddesinin ikinci fikrasinda duzenlemytiv. Bu maddeye gore;
“Onemli bir sebebin c¢ikmasi halinde, yoneticininyae denetginin veya Kkat
maliklerinden Ucte birinin istemi Gizerine ve togdlaigin istenilen tarihten en az on
bes gin oOnce biutin kat maliklerine imzalattirilacak Igigsri veya taahhitli
mektupla, toplanti sebebi de bildiriimalartiyla, kat malikleri kurulu her zaman
toplanabilir.”

Kanuna gore, bir toplantinin @anusti nitelikte sayilabilmesi igin, sadece
yillik olagan toplanti tarihinden ka zamanlarda yapilmolmasi yetmeyecek, ayni

zamanda toplanti icin 6nemli bir sebebin ortayangglolmasi da aranacaktir.

Olaganustii toplantilarin ga yontemi yasada gosterilgtir. Ikinci fikraya
gore, dnemli bir sebebin ¢cikmasi halinde yonetagiardenetci yahut kat maliklerinin
ucte biri, olganustl toplanti yapilmasini isteyen kat malikleginditin kat
maliklerine duyurulur. Bu duyuru ya taahhttli mekéu ya da kat maliklerine
imzalatilacak c¢gr yazisi ile yapilir. Bu bildirim ile toplantinigapilacg@ zaman
arasinda en az on ggun aralik olmahdir. Yasada 6nemli sebebin nditdaesine

iliskin bir ipucu yoktur. Toplanti gausini yapanlar bunu takdir edeceklerdir.

6 YAVUZ, a.g.e., s.29.
%7 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.203.
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Digerleri icin bu ¢c&riya uymak zorunludur. Sebep onemligdeliyerek toplantiya
gelmekten kacinmalari alinan kararlarin kendilegikilemesine engel olm&2?®

Gerek olgan gerekse ofgmnustu toplantilar bakimindan uygulanmasi gereken
bir hiikiim 29. Maddenin Ugtncl fikrasinda yer almdkt Buna gore yeter sayinin
sglanmamasi yuzinden, toplantinin yapilmasi ertedenirikinci toplanti igin
yeniden c¢érn gerekmeyecektir. Cunki bu ga ilk toplanti icin yapilanla birlikte
yapilms olacaktir. Boylece yeni ganin gerektirecg masraf ve emekten tasarruf
edilmis olacaktir.ikinci toplantinin “en ge¢ bir hafta icinde” yapilmagerekecg
KMK. m.30/2’ de belirtilmitir. Su halde, ilk ¢grida, toplanti gini bildirilirken yeter
saylya ulailmadgi takdirde, ikinci toplantinin, bir hafta icindeg zaman yapilaga
da belirtilecektir. Olganustu toplantilar icin bunun yazili olarak tgblile gerekir.
Cunki bu toplantilar igin yasa yazsekli sart saymgtir. ikinci toplanti icin de ilk
cagrida gun belirlemek zorunlu olmakla birlikte, bungulmadg! takdirde, (yeter
saylya ulailldiginda) birinci toplantinin yapilmasina ve sonuclahdasina engel
yoktur. Sirf ikinci toplanti davetini icermeyen lgggr ile yapiimstir diyerek, bunun
sonuglarina itiraz edilemez. Ayrica birinciggala ikincisi igcin gun belirlenmese bile,

ilk toplantida yeter say! glnamazsa yeni bir ga ile ikinci toplanti yapilabili®®

(2) Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullarin Toplanti Ve Karar Yeter Sayisi

ve Hukuki Sonuclari

KMK’nin 30. Maddesinin ikinci fikrasi, toplanti y&t sayisini ve karar yeter
sayisini duzenlergtir. Su halde, kanun koyucu kat malikleri kurulunun
toplanabilmesi icin alinacak kararlarla ilgili odér gorigmelere bgayabilmesi igin
vasifli bir cgunluk aramgtir. Bu vasifli ¢gunluk, kat maliklerinin say1 ve arsa pay!
bakimindan yarisindan fazlasidir. Kat malikleri lunun karar yeter sayisi ise,
toplantiya katilanlarin oy @oinlugu olarak belirlenmitir. Kanun koyucu tarafindan
dizenlenen toplanti ve karar yeter sayisi, toplmlgeda yer alan kurullar igin de
uygulama alani bulacaktir; blok kat malikleri kurublok kat maliklerinin; ada kat

malikleri ayni adada bulunan gansiz bélim maliklerinin; toplu yapi kat malikleri

268 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.203.

29 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.204.
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kurulu ise toplu yapida bulunan @msiz bolum maliklerinin sayr ve arsa payi
bakimindan yaridan fazlasi ile toplanacak ve oyiwgnk/la karar verecektir. Ada
temsilciler kurulu ve toplu yapi temsilciler kuruise, yoneticilerin ve temsilcilerin
temsil ettikleri bgmsiz bolim sayisinin sayl ve arsa pay! bakimindarsindan

fazlasiyla toplanacak ve oy cokluyla karar verecektfr’®

KMK’'nin 30. Maddesinin ikinci fikrasina 5711 sayikanun ile yapilan
degisiklik hukmuine go6re; gerekli yeter sayinin gemamamasi nedeniyle ilk
toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci toplaph,az 7 giin en ge¢ orbgiin sonra
yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katgam salt cgunlugudur. ikinci fikrada
yapilan bir dger desisiklik ise ikinci toplantidaki karar yeter sayisi kkandadir.
ikinci toplantida karar yeter sayisi toplantiya leatarin salt c¢gunlugudur.
Degisiklikten onceki dizenlemede, ikinci toplantida kageeter sayisi toplantiya
katillanlarin oy ¢gunlugu olarak kabul edilmekteyken, yeni diizenlemeylakgeter

sayis! toplantiya katilanlarin saltsgmlugu seklinde ifade edilmitir.>"*

Kararlar bakimindan gunluk sadece sayi ile alur yani, bu konuda arsa payi
ile sayl ¢@unlugu bir arada aranmaz. Ancak bu genel kuralin istasnaa vardir.
Ornesin yonetici secimi ile ilgili kararin ikili ¢gunlukla (arsa payl ve sayisal
cogunlukla) verilmesi gerekir.(KMK. m.34) Anammazin ortak yerlerinde
yapilacak faydali ilaveler icin alinacak kararlaoylamasinda da yine ikili @oinluk
kosulu vardir.(KMK m.42) Toplanti ve karar nisabi bakndan burada s6zU edilen
kurallar ve oranlar, dgal olarak, oybirlgi aranan hallerde gecerli gildir. Kat
maliklerinin oybirligi ile alaca& kararlarda, toplantinin yapilabilmesi icin detibu
kat maliklerinin huzuru veya temsiarttir. Bazi kararlar bakimindan sadece sayisal
bakimdan mevcut ¢gmnluk aranmgtir. Ornesin, yonetim planinin dgstirilmesi igin
4/5 oraninda katiima da gerekecekfir.

Kanun koyucu, toplanti ve karar yeter sayilarinalaypamasi halinde stz
konusu olacak yaptirim geini dizenlemensise de, toplanti ve karar yeter sayilarina

20 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.126.
21 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.131.
22 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.207.
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uyulmamasi halinde ksafasilacak gecersizlik tdrlerinin incelenmesi faydali

olacaktir.

Toplanti yeter sayisi agisindan, aykirilik halim@glanacak yaptirim “butlan”
olacaktir. Cunkl, bu gibi durumlarda kanunun kgyuliemredici hukuk kuralina
uyulmadan bir karar alinmasi s6z konusu olacakiarar yetersayisi hakkindaki
kurallara aykirilik ise, daima yokluk sonucunugdonmaktadir. Zira bu takdirde,
kararin alinabilmesi i¢cin kanunun argdsayidaki irade beyanlarinin ekslis6z
konusu olmaktadir. Toplu yapi icerisinde yer alamularin yonetim planinda
kendilerine yetki verilmedi halde yetki alanlarinin ginda karar vermeleri halinde
ornesin toplu yapi icerisinde bulunan bir @ ilgilendiren bir konuda, hem blok kat
malikleri kurulunun hem de toplu yapi kat malikléurulunun bir karar ald@ini
farzedelim. Blok kat malikleri kurulu tarafindanredn bu karar, bigu ilgilendiren
bir hususa yonelik olmasi sebebi ile gecerlilikiteen, toplu yapi kat malikleri
kurulu tarafindan alinan karar yetki alangidda bir konuya ikkin bir karar alinmasi
sebebi ile gecersiz olacaktir. Burada yetkisiz kutarafindan alinan kararin
gecersizlik taranian “yokluk” olarak belirlenmesi ryede olacaktir. Dolayisiyla
yetkisini garak bir karar almiolan kat malikleri kurulunun vergioldugu karar,
yokluk vyaptirmina bganacak ve kat malikleri tarafindan bir slreyeglba

kalmaksizin her zaman ileri strilebilecekfit.
(3) Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullara Katilma ve O y Hakki

Her kat malikinin, arsa payina bakilmaksizin bk tg/a sahip sayillmasi kat
mulkiyeti icinde meydana gelenskinin yapisina ve dgasina uygundur. Bu gki
siradan birgirket iliskisi gibi diginllemez. Bir arada yamanin gerektirgi
dengenin sglanabilmesi acisindan bu ilke demokratik bir ilkediasa koyucu bu
ilkenin yani sira birden ¢cok Bamsiz bolime malik olmanin verebilgtesayisal
astunligt de sinirlayict hikumler getiriyor. Maddenin ikirfdkrasina gore, birden
fazla b&imsiz bolime sahip olan kimse hegimasiz bolum igin bir oy kullanabilir

ama, kac bolumu olursa olsun, kullanabifgogy sayisi, tum oylarin Ucte birinden

2B OKTEM CEVIK, a.g.e., 5.132.
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fazla olamaz. Boylece, kat maliklerinden sadecetdnesinin tek bana ¢cg@unlugu

olusturmasi olasifii 6nlenmek istenngtir.?”*

Eger ayni bloktaki veya ayni adadaki veya toplu yeppsamindaki bir
bagimsiz bélumin birden fazla maliki bulunmakta isay|p mulkiyet veya elbirli
mulkiyeti), ilgili kat malikleri kurulunda bunlariclerinden vekélet verecekleri birisi
temsil eder. Kat maliklerinden birisi ehliyetsizejsonu kanuni temsilcisi temsil
eder.(KMK. m.31/3)

Kat maliki kurul toplantilarina ve yapilacak oylalara bizzat gelmek zorunda
degildir. Disaridan veya ortaklardan birine vekalet vererek kenidkurulda temsil
ettirebilir. 31. Maddenin 14.11.2007 gin ve 571filsyasayla dgisik son fikrasi,
kat maliklerinin oylarini yetkili vekil eliyle de wWKlanabileceklerini hikme
baglamistir. Buna gore bir ki, anatginmazdaki toplam oy sayisinin ylzdeihden
fazlasini kullanmak Utzere vekil tayin edilemez. akdat milkiyetine tabi kirk ve
daha az sayidaki Bansiz bolumlu tanmazlarda bir ki, en fazla iki kiiye vekalet
edebilir. Borglar yasasina gore vekalet higlaikil kosuluna bgli degildir. Vekalet
sozlemelerinin resmi ya da yazilh olmasi zoruniuu yoktur. Kat mudlkiyeti
yonunden de vyasalarda bu konuda bir istisna bulomktadir. Toplantilara
vekaleten katilanlara, en gloisu temsil yetkisini iceren bir yazi verilmesiduekil
bu yaziy1 yoneticiye verir ve toplantiya katilir6ye bir yazi vermeyen vekile
toplantidan once kar cikilirsa, yazili belge ibraz etmeyen vekilin legiya
katilmamasi dgru olur. Ancak vekil toplantiya katildiktan sonnzekélet verenin
itirazi olmadg! takdirde, hatta ilgili bamsiz bolim maliki o kiye vekalet

vermems olsa bile sonraki icazeti yeterli olmalid(r.

Kurula katilma hakki kat malikinindir. Kiraci veya@gimsiz boélimden B&a
bir nedenle devamli yararlananlar, tGye olarak kalikieri kuruluna katilma hakkina
sahip dgillerdir. Bu durum intifa veya oturma hakki sahilmlarak kattan

yararlananlar i¢in de gecerlidir. Onlarin ayni haéithibi olmalarina kam kat

2" AYBAY/SANAL, a.g.e., s.210.

2> GERMEC, a.g.e., 5.822.
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malikleri kuruluna katilacaklarini gosteren bir ghslayanak yoktur. Yasanin bu
¢b6zUmuUnin yerinde olgu sOylenemez. AYBAY/SANAL'a gbre oturma hakki
sahibi ile intifa hakki sahibine, kurula katilmakken sa&layacak veya bu konudaki
cikarlarini korumaya yarayacak bir ¢care bulmak unyglur. Boyle bir ¢carenin ictihat

yoluyla bulunmasi olanaksiz glkdir.*"®

KMK’nin 31. Maddesinin 4. Fikrasi gef@ce, toplu yapilarda gorev yapan kat
malikleri kurullarinda alinacak karar gimdan dg@ruya kendini ilgilendiren kat
maliki gorismelerde hazir bulunabilir fakat oya katilamaz. Qiktieolarak karardan
dogrudan dg@ruya etkilenme ile ne anlatimak istegidin aciklanmasi
gerekmektedir. Burada bahsi gecen durum sonucuediecek kararda sadece bu
kisinin menfaatinin olumlu ya da olumsuz etkilenmes &onusu olacaktir. Malikin
oy kullanmasi durumunda, oylamanin sonucunun neaglabelirtiimemitir.?”’
Kanimca malikin oy kullanmasi durumunda oy kullamaalikin kullandgl oyun,

sonucu dgistirip degistirmemesine gore oylamanin geceglildegerlendirilmelidir.

G-TOPLU YAPILARDA YONET ICi VE DENETCI ATAMA(Madde 71)

Toplu yapr kapsamindaki yuzlerce hatta binlercé kealikinin yasanin
kendilerine tanid yonetim yetkisini dgrudan kullanip yonetimle ilgili timsive
islemleri dg@rudan kendilerinin yapmalari ve bunlari denetlemel®r ve hatta
olanaksiz bulundtundan; bu gorevler, kat maliklerinin kendilerinirtsilen yasa ve
yonetim plani htikimleri uyarinca secgecekleri yanete denetciler tarafindan yerine
getirilecektir. KMK m. 71 bu hususu yani yoneti@ denetci atanmasini diizenleyen
bir maddedirllgili madde sadece yonetici ve denetci atanmasieybime yer vernsi
yonetici ve denetcilerin gbrev ve sorumluluklae gorev sureleri konusunda bir
dizenleme getirmentir. Bu durumda 74. madde hikmi goz dntnde tutkjasézi
edilen konularda Kat Milkiyeti Yasasinda yer allgiliihtkiimler aynen ve kiyas

yoluyla uygulanacaktit’®

276 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.212.
27T OKTEM CEVIK, a.g.e., s.134.
8 GERMEC, a.g.e., 5.1238.
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Toplu yapilarda, yonetim planinda ska turli dizenlenmenge, kanunen
¢ssitli yonetici ve denetciler ongorilmektedir. Toplapilarda denetgi, zorunlu organ

haline getirilmitir;

-Blok ydneticisi ve denetcisi: Blok Kat Malikleri d€ulu, blok icin bir blok
yoneticisi ve blok denetcisi atar. Blok yonetici® denetcisi, o blokta yer alan kat

maliklerinin sayi ve arsa payi ganlugu ile secilir.

Blok yoneticisi, blok ortak yerlerinin yonetimiini Ustlenecektir. Blok ydneticisi
KMK.'nin 35-37 maddeleri arasinda dizenlenen ydai@th yapmasi gerekensléri
niteligine uygun dgtigl olclide yerine getirecektir. Bu kapsamda blok yigise, blogun
genel ydnetimgdlerinin gorilmesi, blok icin defter tutulmasi veldgeerin saklanmasi ve
blok kat malikleri kurulu tarafsindan kabul editmbir isletme projesinin hazirlanmasi
gorevlerini yerine getirecektir. Blok yoneticisi myzamanda ada temsilciler kurulunda ve
toplu yap! temsilciler kurulunda Gye sifati ile géryapmaktadir. Gorilegetizere blok
yoneticisi sadece blok yonetingini Gstlenmg degildir, toplu yapinin yénetiminde de etkin

rol oynamaktadif’®

-Blok niteliginde olmayan yapilar yonetici ve denetcisi: Blokehginde
olmayan, tek bamsiz bolimden okan yapilarin kat malikleri, kendilerine
0zgulenen ortak yer ve tesisler icin yonetici vaetei secerler. Yonetici segiminde

sayl ve arsa pay! ganlugu aranir.

Blok niteligi tasimayan yapilarin yoneticisi, bu nitelikte yapilaariak yer ve
tesislerinin genel yonetimglerini ylrttecek, busier icin defter tutacak ve bylere
ait belgeleri saklayacak ve blok niggltasimayan yapilarin maliklerinden glan kat
malikleri kurulu tarafindan kabul edilgbir isletme projesi yoksaslietme projesini
hazirlayacaktir. Blok niteli tasimayan yapilarin maliklerinden glan kat malikleri
kurulunun aldg kararlarin uygulanmasi ve yerine getiriimesi déok niteligi
tasimayan yapilar icin atanacak yoneticiye aittir. aAde toplu yapi temsilciler
kurulunda blok nitefii tasimayan yapilarin temsili yonetim planindaskea tarlti bir
dizenleme yoksa blok nitglitasimayan yapilarin maliklerince secilecek temsilciler

29 OKTEM CEVIK, a.g.e., s.200.
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vasitasiyla gercekjarilecektir. Yani blok nitelgi tasimayan yapilarin yoneticisi blok
ybneticisinin sahip oldgu temsil yetkisine sahip ddir. 2%°

-Toplu yapi yonetici ve denetcisi: Toplu Yapi Telnger Kurulu, ortak yapi
kapsamindaki bitin ortak yer ve tesisler icin yionete denetci atar. Toplu yapi
yoneticisi ve denetgisi, Toplu Yapr Temsilciler Kiluna katilan yonetici ve
temsilcilerin  yonettikleri ve temsil ettikleri Bansiz bolim sayisinin  salt
cogunlugunun oyu ile secilif®* Yasa koyucu anilan fikra hilkkmiinde toplu yapi
yoneticisi ve denetgisinin kag¢ siden olgacaini belitmemgtir. Yasa koyucu,
bununda emredici kurallara aykiri olmamasksWoyla yonetim planinda hikme

baglanmasini istenstir.?®?

Toplu yap! yOneticisinin gorevi toplu yap! kapsadanyer alan ortak yer ve
tesislerin yonetim sini gercgeklagtirmektir. Bu kapsamda, blok ve blok niigli
tasimayan yapilarin yoneticileri ile katastirildiginda; toplu yapi yoneticisinin gérev
alani daha gegtir. Toplu yap! yoneticisi, toplu yap! kapsaminda yalan ortak yer
ve tesislerin genel yonetinglérini yuratmek, yapilanglere iliskin defter tutmak, bu
islere ait belgeleri saklamak ve toplu yapi kat mahktarafindan kabul edilrgibir
isletme projesi yoksa toplu yapiya skin isletme projesini hazirlamakla

yukimludar?®

H-TOPLU YAPILARDA ORTAK G IDERLERE KATILMA (madde 72)

Bu konuda ikili bir ayrim vardir. Belli bir yapi ya birka¢c yapinin
yararlanmasina tahsisli ortak yerlere ait gidedeyapi! veya yapilardaki Bansiz
bolum maliklerince kaulanir. Battin kat maliklerine tahsisli ortak yer tesislerin

giderlerinin kagilanmasinda ise, her bir malik katiima payini 6ddmgukumltduar.

20 HKTEM CEVIK, a.g.e., s.201.

1 OGUZMAN, Kemal/SELCI, Ozer/lOKTAY OZDEMR, Saibe, §ya Hukuku, Filiz,istanbul,
2009, s.576.

2 GERMEC,a.g.e. s.1238.

283 OKTEM CEVIK, a.g.e., 5.202.

113



Bu maddede ayrica blok yapi kat malikleri ve togapi temsilcileri tarafindan
alinan kararlarinjcra veiflas Kanununun 68. Maddesindeki belgelerden sagglac
ve kat maliklerinin ortak yer ve tesisleri kullannmakkindan vazgecerek, gider

payini ddemekten kaginamayacea 6ngorilmitir. 28

Birden fazla parsel Uzerinde kurulmipulunan toplu yapilarda arsa payi
uzerinden 6denmesi gereken ortak giderlerde faplisellerdeki kat malikleri
arasindaki paykam hakkinda bir hukim getirilmegtir. Bu durumda, kanun gete
cesitli parsellerdeki farkli arsa payi oranlari icintak bir payda bulunmali, minferit
parseldeki arsa paylarini oranlayarak ortak giderlatiima payi belirlenmelidir.
Ancak caitli parsellerdeki baimsiz bélim sayilar farkl olagendan, ortak giderleri
yasal paylamasekli adaletsizliklere yol acabilir. Bu ytzden toptapilarda yonetim
planinda genel giderlere katilmanin 6zel olarakedienmesi gerekmektedir. Kat
malikleri, toplu yapi kapsamindaki ortak yer ve igksi Uzerinde kullanma
hakkindan vazgecerek veya bunlarigkaabir parselde bulungunu veya bgimsiz
bolumlerin veya kendilerinin durumu dolayisiyla lardan faydalanmaya lizum ve
ihtiyagc bulunmadiini ileri surerek toplu yapi ortak gider katilmaypa 6demekten

kacinamazlaf®®

KMK’nin 72. Maddesinin birinci fikrasinda, toplag1 kapsamindaki belli bir
yapl veya yapilarin sadece bir kacindaki kat mafikin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edifrortak yer ve tesislere gkin ortak giderlerin sadece o
yapilardaki kat malikleri tarafindan kalanacgi, butin bg@msiz bolumlerin ortak
kullanim ve yararlanmasina tahsis edgn@sis ve yerlere gkin ortak giderlerin ise
batin kat malikleri tarafindan kalanacg hususu dizenlengtir. Kanun koyucu
burada ortak giderlerin kimler tarafindan ve ndsalsilanac&inin tespiti igin
“Ozgulenme kistasini” getirgtir. Buna gore belli bir yapiya veya yapilardan eszel
birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanma ve gdanmasina 6zgilengniolan
ortak yer ve tesislere gkin ortak giderler, o yap! veya yapilardaki kat ikiaki

tarafindan; toplu yapi kapsamindaki timgipasiz bolimlerin ortak kullanma ve

284 AYBAY/HATEM I, a.g.e., s.242.
285 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, a.g.e., s.577.
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yararlanmasina 6zgulengrbulunan tesis ve yerlereskin ortak gideler ise tum kat
malikleri tarafindan karlanacakti?®

Kanunun ortak giderlere gskin bu maddesinden asiéan, toplu yapi
bagimsiz b6lim maliklerinin ortak gider 6deme yukuriilnan ikili bir ayrima tabi
tutuldugsudur. Bu ayrima gore kat maliklerinin hem butlugibasiz bolimlerin ortak
kullanima tahsis edilmitesis ve yerlere gkin hem de belli bir yapi veya yapilardan
sadece birkacindaki kat maliklerinin kullaniminagélenmi ortak yer ve tesislere
ilisin ortak gider 6deme yukimgii vardir. Orngin blok yapinin isinmasina gkin
olarak o6denecek giderler ya da @lo ortak yer veya tesislerinin onarim
giderlerinden sadece o yapidaki kat malikleri sdrutatulacaktir ancak bu ler
aynl zamanda toplu yapiya 6zgulegrolan 6rngin havuz, cocuk parki vs. gibi
yerlere ilgkin giderlere de katilmak zorundadirlar.

Ortak giderleri dizenleyen bu maddedeibesiz bolim maliklerinin ortak
giderlere katilma orani dizenlenmetimi Bu durumda KMK. 74. Maddesinin
yollamasi ile KMK’ nin 20. Ve 22. Maddelerinin uylgnmasi gerekecektir. 20.
Maddeye gore kat malikleriger aralarinda y&a turlu bir anlama yoksa kapicl,
kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunigin toplanacak avansasie
olarak, anatanmazin sigorta primlerine, butin ortak yerlerinkipa koruma,
glclendirme ve onarim giderleri ile yonetici &yligibi diger giderlere ve ortak
tesislerin gletme giderlerine ve giderler icin toplanacak awarse kendi arsa payi
oraninda katilmakla yiikimlud&t’

72. maddede kat maliklerinin ortak giderlere nanoia katilacaklari 6zel
olarak diizenlenmegine goére, 74. Maddenin yollamasiyla da bu yasareneb
giderlere katilma ve ortak giderlerin teminati ilgili 20. Ve 22. Maddelerinde
ongorulen genel hukimlerin ve ilgiliger kurallarin toplu yapilar hakkinda da aynen

ve kiyas yoluyla uygulanmasi gerekmektedir.

% GERMEC, a.g.e., s.1290.

7 OKTEM CEVIK, a.g.e., 5.182.
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Ortak gider ve bunu kgatamak Uzere toplanacak avanslarin kat
maliklerince duzenli bir bicimde Odenmesi, agatmazdaki ortak slerin ve
hizmetlerin duzenli olarak yurutilmesinin bir g&dér. O nedenledir ki yasanin 20.
Maddesinin ikinci fikrasi, ortak yer ve hizmetlemksamadan yuratilebilmesi icin
gerekli gider ve avansin zamaninda eksiksiz ddemnggslamak, kat maliklerinin
bu konudaki savsamalarini 6nlemek acgisindan bapiigmlar dngérmgtir. Gider
ve avans payini 6demeyen kat maliki hakkinda,i itifer kat maliklerinden her biri
veya yoOnetici tarafindan, yonetim planina, bu yasay genel hilkkiimlere gore “dava
actlabilir”, “icra takibi yapilabilir’, gider ve aans payinin tamamini ddemeyen kat
maliki 6demede gecikii gunler icin aylik yizde behesabiyla “gecikme tazminati”
odemekle yukiumli oluf®®

72. maddenin ikinci fikrasi hikmi uyarinca, blak knalikleri, toplu yapi
temsilcileri ve gegici yonetim kurulu kararlari, @0sayiliicra veiflas Yasasinin 68.
Maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelendesayilmaktadir. S6zu edilen
kurullarin ortak giderlerle ilgili kararlarina daydarak yapilan icra takibine itiraz
eden borclu, 6demenin yapgsn, ya da borcunun bulunmadn Icra iflas
Yasasinin 68. Maddesinde ongorulen belgelerdenyldir(6rnesin noterlikge
dizenlenmy bir senet ya da resmi bir belgeyle) veya bu belgleln sayilan yetkili
blok kat malikleri, toplu yap! temsilcileri veya gei yonetim kurulu tarafindan bu
konuya ilskin olarak yontemince alinmbulunan bir bgka kararla kanitlayamagli
takdirde itirazin kaldiriimasina karar verilecek icea takibi kaldgl yerden devam
edecektir®

72. maddenin tg¢incu fikrasi, 20. Maddenin (c) benbdenzer bir dizenleme
getirmis bulunmaktadir. Bu fikra hilkmine gore kat malikleasimsiz bolimlerinin
ortak kullanma ve yararlanmasina 6zgulenroulunan toplu yapi kapsamindaki
ortak yapi yer ve tesisler tzerindeki kullanma ha#llan vazge¢mek veya bunlarin
baska bir parselde ya da kamuya ait alanlarda gldu yahut bgamsiz bolumlerinin
ya da kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardanayinmaya gerek ve gereksinim

bulunmadgini ileri stirmek suretiyle toplu yapi! ortak gideaymni ve toplanacak

8 GERMEC, a.g.e., s.1242.
29 GERMEC, a.g.e., 5.1249
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avansi 6demekten kacginamazlar. Ancak uygulamadamighklerinin ayricaliksiz
tum ortak giderlere katilma zorunl@unun bazi haksizliklara neden olgc@odz
onunde bulundurularak yasa koyucu 20. Maddede acicalarinda bgka tdrli
anlama olmadikca” deyimine yer vererek bazi ortak yede az ya da hic
yararlanmayan kat maliklerinin, bu ortak tesis \elgrin onarim, sletme ve dier
giderlerine daha az oranda katilmalari veya hidrkamalari konusunda bir olanak
tanimstir. Ortak giderlerle ilgili 20. Maddedeki bu kurd4. Madde hikmine
dayanarak toplu yapilara gkin 6zel hikim nitefiindeki 72. Maddenin uclincu
fikrasi acisindan da uygulanabilecektir. Boylecengfin planina konacak bir
hikimle, orngin zemin veya birinci kattaki @amsiz bolum sahiplerinin asansor

bakim ve onarim giderlerine katilmayacaklari kagilebilecektir®

i. UYGULANACAK D iIGER HUKUMLER (Madde 74)

5711 sayili kanun ile toplu yapilaraskin 8 maddelik bir duzenleme
yapiimstir. Yapilan bu dizenlemede toplu yapilarin aslimdénferit bir yapi
Uzerinde kurulan kat mdulkiyeti rejiminin bir ge buyutiimi sekli oldugu
gorulmektedir. Temel yapi ve ¢ozumleri bakimindaalaainda 6zel hukim/genel
hikum olarak paralellik ve benzerlik vardir. Bundizgdninde tutan yasa koyucu,
5711 sayili yasa ile eklenen bu bolimin son maddesbu bolimde dngorilen 6zel
hikumler sakh kalmak kaydiyla KMK’ da yer alan bathtukiamlerin toplu yapilar

hakkinda da aynen ve kiyas yoluyla uygulagaunabelirtmistir.?**

20 GERMEC, a.g.e., 5.1250.
21 AYBAY/SANAL, a.g.e., s.323.
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SONUC

Kat mulkiyeti, buyuksehirlerin konut sikintisina en faydali care olarak
gorulmekte olan bu sebeple de tim dinyada hukukguigpziinde ilgi od& haline
gelen kokleri cok eski tarihlere uzanan bir kurumdiat mialkiyeti hukuk
dizenimizde medeni kanundan 6nce de yersabmi kavramdir zira kat mulkiyeti
Mecelle’de diuzenlenrgli. 2. Dlinya Sawandan sonra, bitin Avrupa Uulkelerinde
oldugu gibi, Isvicre ve Turkiye’de de kat miilkiyeti kurumuna yaem ihtiyac
duyulmwtur. Bu ihtiyagc miterek miulkiyet ve ayni tesirli mgterek mulkiyet
sistemleri ile giderilmeye c¢alimis ancak bu sistemler ihtiyaclari gideremgtini
Kat mulkiyeti kurumu Tirk hukukunda gdi asamalardan gecmil965 yilinda 634
saylll kat mulkiyeti kanunu cikarilgtir. Bu kanun ise ginimuize dek defalarca
degisime wramstir. Bu desisikliklerden en yenileri 2007 yilinda 5711 sayilinkenla
ardindan da 2009 yilinda 5912 sayili kanunlarlalgamesisikliklerdir.

Kat mulkiyeti kanununda 5711 sayili yasayla yapuigsisiklikten 6nce kat
milkiyeti sadece ayni parsel bazinda kurulabilmgkte Birden fazla parseli
kapsayacalgekilde kat mulkiyeti kurulmasi mamkin glili. 14.11.2007 tarih ve
5711 sayili yasayla KMK ya eklenen 66-76 m.ler bieden fazla imar parselini
kapsayacakekilde ada bazinda da kat mulkiyeti kurulmasinadmierilmitir.

Yapilan dizenlemelerle, kat maliklerine olast akedepreme kar yapilarin
onarimina katilma zorunlugu getirilmistir. Tarafimdan bakilganda kanunun en
isabetli dizenlemelerinden birisi budur. Zira 1988preminin ardindan hasarli
binalarda dahi onarim parasi toplanngaailan hasarl binalarda oturmaya devam
eden insanlarimizin sayisi oldukca fazladir. Yira kilkiyetine tabi binalarda
depreme kar koruma 6nlemi olarak gayici sistemi olgturan kiri, kolon ve perde
duvarlar gibi sistemin parcalari, anagayrimenkubaitak yerlerinden sayilmive
anayapinin tamamini etkileyen sonuclarguwabilecek yerlerde kat maliklerinin
bagimsiz hareket etmeleri 6nlergtii. 1999 depreminde binalarin yikilmasina sebep
olan kolonlarin ve perde duvarlarin yer gétimek icin yikilmasi 6nlenmek
istenmitir. Ancak bunun cezai bir yaptiriminin olmasi dtig@ kanisindayim.

Yeni dizenlemeye gore arsa paylarinin tespitgirhaiz bélim sahiplerinin

kisisel beyanlarina kg olarak deil, proje muellifi uzmanlamis mimar veya
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mihendislerin teknik bilgilerine gére belirlenmasifiskin desisiklik yapilmistir. Bu
degisiklik arsa payinin belirlenmesi konusunda ke¥fili ontine gegmek icin faydali
bir dezisikliktir.

Yeni dizenleme ile getirilen en dnemligigkliklerden birisi de KMK’ un
dikey kat mulkiyetine izin vermesidir. @siklik 6ncesindeki KMK’ da sadece yatay
kat mulkiyeti kurulmasi mumkunken artik dikey kaiilkiyeti kurulmasi da mimkin
hale gelmjtir. Ornezin iktisadi agidan butiinlik arz eden cok katl diel artik tek
bir bazimsiz bélim olarak tescil edilebilecektir.

Yapilan duzenlemelerle kat maliklerine kulfet geni pek ¢cok uygulama da
kaldirimistir. Kat irtifaki veya kat miulkiyetinin tescili igi gerekli pek c¢ok belge
kaldiriimistir. Hatta artik kat irtifakindan kat mulkiyetineegste yazih talebe dahi
gerek yoktur. Bu d&siklik ile kat mulkiyeti kurmak isteyenler burokragikinden
kurtulmustur bu da insanlari kat malkiyeti kurmak konusutgaik edicidir.

Yeni duzenleme ile kat malikleri kurulu toplantifeda alinan kararlara itiraz
edenler yine Sulh Hukuk Mahkemesinde dava acalkleadir ancak eskisinden
farkl olarak bu davalar hak giirticii sirelere tabi tutulngiur. Ayrica acilacak bu
davalarda hem usul ekonomisi agisindan hem deatavédizli yarimesini $gamak
icin faydali bir diizenleme getirilerek davalardasimnetin eski kanundaki gibi tim
kat maliklerine dgil tlzel Kisilige sahipmy gibi yoneticiye kagi acilmasi imkani
getirilmistir.

5711 sayill kanunla 634 sayili kanunun pek cok resiohdle dgisiklik
yapllmakla birlikte bu désikliklerden en 6nemlisi “Toplu Yapilardiskin Ozel
Hukamler “ bgligini taglyan ve 66 ila 74 Uncli maddeleri iceren kat mulkiye
acisindan 6zellik tayan toplu yapilara 6zgu 6zel dizenlemedir. Eskietiiemede
kat mulkiyeti tek bir parsel Gzerindeki yapilardesis edilebilmekteydi. Ancak
ginimuizde birden ¢ok parsel Uzerinde kurulu yamldukca yaygin hale gelgi
sehir buyukliginde toplu konutlar ga edilmitir. Ancak dizenleme Oncesinde bu
toplu yapilarin genel kurullarinca alinan kararlgacerli olmamaktaydi. Bu da
uygulamada sorunlara yol agmaktaydi. Yeni dizenléeneplu yapilarin birden ¢ok
parsel Uzerinde kurulu olsa dahi Kat Milkiyeti Kanna tabi olaga kabul
edilmistir. Ayrica toplu yapinin tamaminin ayni yonetinaml ile yonetilecg@ de

yeni diizenleme ile getirilen yeniliklerdendir.
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Toplu yapilara igkin hikimler arasinda yer alan toplu yapi kugulicinde
kalan kamuya ayrilan yerlerin kullaniima kurallgetersizdir. Birden fazla parsel
uzerinde bir toplu yapi yapilgindaimar Kanunu geg# olarak yapilarin aralarinda
olusturulan yollar ile yeil alanlar kamuya terk edilmektedir. Bu kamuya tedilen
yerlerin dizenlemesigletiimesi, bakimi toplu yapi yonetimine birakiimakancak
yetkili kamu kurumu ile ankama sglanmasi ve kamunun kullanimini kisitlamamasi
engelleri konmsgtur. Kisacas! yollari ve y# alanlari ortak yodnetim yapacak,
bakimlarini  ortak yonetim gercekteecek, ancak kamunun kullanimi
kisittanmayacaktir. Birden c¢ok parselin bir arayalngesi ile olgturulan toplu
yapilarin, hegeyden once guvenliklerinin ganmasi gerekmektedir. Bu sebeple bu
maddeye bgka bir diizenleme getirilmeli ve sitelerin icerisamdyol dahi geg¢se bu
sitelerin dg kapilarinin kapatiimasina izin verilmelidir.

Toplu yapilarda yonetim diuzenlemesi yapilirkeribtba&imsiz bolumler ile
ortak yapi, ortak yer ve tesislerin yonetimi tek lponetime verilmedi. Toplu
yapilarin yonetimi ile ilgili oldukca kagik, birden fazla yonetim 6ngorulrtiir;
Kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, adamsilciler kurulu, toplu yapi kat
malikleri kurulu. Bu duzenlemeler getirilirken “yétim planinda bgka tarlu
dizenlenmemse” kurali konmstur. Bu da ybnetim dizenlemesinin emredici
kurallar olmadgini gostermektedir. Oldukga kargna olan ve kafa kagtiran bu

yonetim diizenlemesinin emredici kurallar olmamsabeétli olmgtur.

Tez konum Kat Milkiyeti Kanununda yapilan yeni dilemelerin
incelenmesinden ibaret olup tezimin girb6liminde kat mdulkiyetinin tarihsel
gelisimine yer verilmg, birinci bélimde yeni dizenlemelarginda kat mulkiyetinin
kurulusu, isleyisi ve sona ermesi sistematik olarak incelegtimiikinci bélimde kat
mulkiyetinde yapilan desiklikler madde madde incelenerek hukuki
degerlendirmelerde bulunulngtur, Ggtinct bélimde ise Kat Milkiyeti Kanun’undaki
dizenlemelerden en 6énemlisi olan toplu yapilagkifi incelemeler yapilip hukuki

deserlendirmeler yapilngtir.
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KAT MULK TYETT KANUNUNDA DE GISIKL iK YAPILMASINA ILISKIN
KANUN

Kanun No. 5711 Kabul Tarihi : 14/11/2007
RESMIi GAZETE TAR iHi: 28.11.2007 RESNI GAZETE SAYISI: 26714

MADDE 1 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miulkiyeti
Kanununun 3 Uncl maddesinin ikinci ve tcluncu femabagidaki sekilde
degistirilmi stir.

"Kat maualkiyeti ve kat irtifaki, bu mkiete konu olan
anagayrimenkulin  i@gamsiz  bolumlerinden her birinin  konum ve
blyukliklerine gbre hesaplanangdéderi ile oranl olarak projesinde tahsis
edilen arsa payinin ortak miulkiyet esaslarina ggrkca gosterilmesi suretiyle
kurulur. Arsa paylarinin gamsiz bolumlerin paylari ile oranh olarak tahsis
edilmedgi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahil@rsa paylarinin
yeniden diizenlenmesi igin mahkemeyavibaabilir. Bazimsiz bolimlerden
her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsai,paybdlimlerin dgerinde
sonradan meydana gelengabma veya azalma sebebiylegdgirilemez. 44
uncl madde hukmi sakhdir.

Kat irtifaki arsa payina@abir irtifak ¢esidi olup, yapi kullanma izin
belgesi alindiktan sonra arsanin malikinin veya ikétakina sahip ortak
maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresingogea istem Uzerine, bu
Kanunda g0sterilegartlar uyarinca, kat malkiyetine gevrilir."

MADDE 2 -634 sayili Kanunun 4 tGinct maddesinin birinci fiknas
(@) bendine, "Temeller ve ana duvarlar,” ibaresindenra gelmek Uzere
"tastyici sistemi olgturan kir, kolon ve perde duvarlar ilestgici sistemin
parcas! dier elemanlar,” ibaresi eklengtir.

MADDE 3 —634 sayili Kanunun 10 uncu maddesinin Ugutncu fikras
asagidakisekilde deistiriimi s ve maddeyesagidaki fikra eklenmitir.

"Kat maulkiyeti kurulurken ayni kattarlmrine bitisik bulunan ayni
nevideki birden fazla @amsiz b6lim veya bir yapinin oted,veya ticaret yeri
gibi iktisadi acidan veya kullanma bakimindan blitkirarz eden birden ¢ok
kati veya bolumu, kat mulkiyeti kigtine tek baimsiz b6lim olarak tescil
edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi icinpuna uygun d&siklik
projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin TapgilSMaduarligine verilmg
olmasi gereklidir."

"Gelirinin ortak giderlere harcanmagsn veya baka bir amagla ortak
yararlanmaya tahsis edilen goansiz bélimlerin malik hanesine, bunlardan
yararlanan "bgmsiz bélimlerin numaralar” yazilmak suretiyle kailkiyeti
kitogiine tescil edilir. Bu husus @ansiz bolimlerin beyanlar hanesinde
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gosterilir.”

MADDE 4 —634 sayili Kanunun 11 inci maddesegadaki sekilde
degistirilmi stir.

"MADDE 11 - Kat mulkiyeti ve kat irtiki, Tapu Sicili Tuzgine
gore tutulacak kat mulkiyeti kigline tescil olunur. Bu Kanunda aksine
hikim olmadikca, tescille ilgili genel hukamler,tkantlkiyeti katigine
yapilacak tescillerde de uygulanir.

Henlz kadastrosu yapilmanolan yerlerde kat miulkiyeti ve kat
irtifaki, Tapu Sicili Thz@undeki formule gore, ayrica tutulacak Kat Mulkiyeti
Zabit Defterine tescil olunur.”

MADDE 5 —-634 sayili Kanunun 12 nci maddese@daki sekilde
degistirilmi stir.

"MADDE 12 — Kat mulkiyetinin kurulmasgin, anagayrimenkuliin
kat malkiyetine cevrilmesi hususunda o gayrimenkuhaaliki veya butin
paydalarinin gagida yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinddemde
bulunmasi gerekir:

a) Anagayrimenkulde, yap! veya yamlahs cepheler ve i¢ taksimati
bagimsiz bolum, eklenti, ortak yerlerinin Glguleri \Eagimsiz bolumlerin
konum ve buyukliklerine gore hesaplanagetteriyle oranl arsa paylari ve
bagimsiz bolimlerin yapi gaat alani da acgikga gosterilmek suretiyle, proje
mdaellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimeiikulmaliki veya butin
paydalari tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum verWduslarinca
onaylanan mimari proje ve birden cok yapilarda egémlerini gosteren
vaziyet plani ile yapi kullanma izin belgesi.

b) Baimsiz boélumlerin kullani$i tarzina, birden ¢ok yapinin vali
halinde bu yapilarin 6zeffine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢ergcevesinde
hazirlanmg, kat mulkiyetini kuran malik veya malikler tarafian imzalanngi
bir yonetim plani.

c) Her bamsiz bolimin arsa payini, kat, daigebiirosu gibi nevini
ve bunlarin birden B&ayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini
gOsteren ve anagayrimenkulin maliki veya butin pdsd tarafindan
imzalanmg noterden tasdikli liste."

MADDE 6 —634 sayili Kanunun 13 uncl maddesinin ikinci ve
acuncu fikralarn gagidakisekilde deistirilmi stir.

"Sozlgme dizenlenince kat irtifakinin kat mulkiyetine gkwesinde
kat irtifakinin kayith oldgu kat mualkiyeti kutigu sayfasindaki, dgudan
dogruya kat mulkiyetinin kurulmasi halinde ise anagagnkulin kayith
bulundgu tapu kitgu sayfasindaki mulkiyet hanesine "Bu gayrimenkulln
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milkiyeti kat miulkiyetine cevrilngtir." ibaresi yazilarak, sayfa
anagayrimenkulin leh ve aleyhine tesis edilecelakrthaklari dgindaki
islemlere kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan H&gimsiz boélim, kat
mulkiyeti katGglinin ayr1 bir sayfasina o bdlume ghaarsa payl ve
anagayrimenkulin kayith bulungu genel kuttkteki pafta, ada, parsel, defter
ve sayfa numaralar gosterilmek suretiyle tesciiliredanagayrimenkuliin
kayith bulund@gu genel kitik sayfasina da,go@asiz bolimlerin kat malkiyeti
kutugundeki defter ve sayfa numaralaglenmek suretiyle, kitikler arasinda
baglanti sglanir.

Anagayrimenkulin sayfasinda evvelcesgut olan haklara ait sicil
kaydi, irtifak haklari hari¢c, Bamsiz bélimlerin kat mulkiyeti kugiindeki
sayfasina gegcirilir.  Anagayrimenkulin mdulkiyetinirkat mulkiyetine
cevrilmesinden sonra, anagayrimenkulin leh ve aheytesis edilecek irtifak
haklari da anagayrimenkulin tapu kgiltisayfasina tescil edilir ve kat
mulkiyeti katiginin beyanlar hanesinde belirtilir."

MADDE 7 —634 sayili Kanunun 14 Gnct maddesinin birinci fekra
asagidakisekilde deistirilmi s ve maddeyesagidaki fikra eklenmitir.

"Henliz yapi yapilmagniveya yapisi tamamlanmagnbir arsa
Uzerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciliescil edilmesi icin o arsanin
malikinin veya butin paydgkrinin buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin
(a) bendine uygun olarak duzenlenen proje ve gl@npendindeki yonetim
plani ile (c) bendindeki listeyi tapu idaresine meteri lazimdir. Kat
mulkiyetine gegite ayrica yonetim plani istenmez."

"Yapilari tamamlangiolan kat irtifakli anagayrimenkulde, yapi
kullanma izin belgesinin alingh tarihten itibaren bir yil icinde Kkat
mulkiyetine gecilmesi zorunludur. Belirtilen sireinde kat irtifak hakki
sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin yaalyarisina rgmen, kat
mulkiyetinin kurulmasi icin tapu idaresine verilmeggreken 12 nci maddede
yazili belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan aveymzalanmasi
gerekenleri imzalamaktan kaginan kat irtifak hagéhiplerinden her birine,
kendine ait her amsiz bolum icin, anagayrimenkul belediye sinirlaimde
ise belediye, belediye sinirlaristhda ise mulki amir tarafindan bin Turk
Lirasi idari para cezasi verilir."

MADDE 8 —634 sayili Kanunun 19 uncu maddesinin ikinci fikras
asagidakisekilde degistirilmi stir.

"Kat maliklerinden biri, batlin kat nidérinin beste dérdunin yazih
rizasi olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerimgaat, onarim ve tesisler,
degisik renkte d¢ badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve
tesislerdeki bir bozuklgun anayapiya veya Pansiz bir boélime veya
bolumlere zarar vergdinin ve acilen onarilmasi gerefimin veya anayapinin
guclendirilmesinin  zorunlu oldiwunun mahkemece tespit edifniblmasi
halinde, bu onarim ve gticlendirmenin projesine elaigine uygun bicimde

126



yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi aranmiat maliki kendi
bagimsiz boliminde anayapilya zarar verecek niteliktarion, tesis ve
degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile biraripegzslantili bulunan
bagimsiz bolumlerin bgantili yerlerinde, bu bélim maliklerinin ortak as
ile anayaplya zarar vermeyecek onarim, tesis gsidkk yapilabilir."

MADDE 9 —634 sayili Kanunun 20 nci maddesinin birinci fikras
(b) bendinde yer alan "koruma" ibaresinden sonrdmele Uzere ",
guclendirme" ibaresi eklengve ikinci fikrasinda yer alan "ytzde on" ibaresi

"ylzde bg" olarak deistirilmi stir.

MADDE 10 -634 sayili Kanunun 22 nci maddesinin ikinci fikrasl
son cumlesi gagidaki sekilde deistirilmi stir.

"4721 sayili Turk Medeni Kanununun 893 lincti maddesion fikrasi hikma
burada da uygulanir.”

MADDE 11 —-634 sayili Kanunun 23 dncl maddesinin birinci
fikrasina "tesislerin yeniden yapilmasi” ibaresmd®nra gelmek Uzere "ile
yapi guvenlgiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli gorilen teknikcelemeler”
ibaresi eklenmgiir.

MADDE 12 -634 sayili Kanunun 25 inci maddesinin ikinci ve
dordincu fikralar gagidaki sekilde degistirilmi stir.

"Bu gibi bir kat maliki hakkinda, giansiz bolimin mulkiyetinin
hikme en yakin tarihteki gderi o kat malikine ddenerek bu mulkiyetingdr
kat maliklerine, arsa paylari oraninda devredilngsi davanin agilmasi, aksi
kararlagtirilmis olmadikca, dier kat maliklerinin sayr ve arsa payi
cogunluguyla karar vermesine Badir. Bu karara rgmen kat maliklerinden
bir kismi bu davayl agcmak istemezse, davay! otakmalikleri acar ve hakim
hikim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hakitsab 6denmek ulzere
bankada Ucer aylik vadeli hesaba yatiriimasi ve bo@knun ibrazi igin
davacilara resen belirleyegeuygun bir stre verir. Devir bedelinin suresi
icinde yatirildgina iliskin belge ibraz edilginde ve davanin kabult halinde
hakim, davalinin bamsiz boliminin mualkiyetinin davay! agmolan kat
maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesinedeeir bedelinin glemis
faiziyle birlikte davaliya 6denmesine karar verir."

"Bu maddedeki dava hakki, devir komdaukat maliklerince alinan
dava agcma karariningtenilmesi tarihinden b#ayarak alti ay ve her halde
dava hakkinin deumundan bgayarak be yil icinde kullaniimazsa veya dava
sebebi ortadan kalkgsa diger."

MADDE 13 —634 sayili Kanunun 26 nci maddesinin ikinci fikrasi
asagidakisekilde deistirilmi stir.

"Kat irtifaki sahiplerinden biri kenmd# digen borglari, noter
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aracilglyla yapilan ihtara gamen, bu ihtar tarihinden klayarak iki ay icinde
yerine getirmezse gerlerinin yazili istemi Gzerine hakim, onun arsgipa
ve kat irtifakinin hikme en yakin tarihteki gbei kasiliginda, Oteki
paydalara, arsa paylari oraninda devrine karar verir."

MADDE 14 —-634 sayill Kanunun 29 uncu maddesinin birinci ve
dcuncu fikralarinasagidaki cimleler eklenngtir.

"Toplu yapilarda ise kurullar, en gec iki yilda biefadan az olmamak lzere
yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boytezdman gosteriimense,
ikinci takvim yilinin ilk ayi icinde toplanir.”

"flk toplanti ile ikinci toplanti arasinda birakil&caaman yedi giinden az
olamaz."

MADDE 15 —-634 sayili Kanunun 30 uncu maddesinin ikinci fikras
asagidakisekilde deistirilmi stir.

"Yeter sayinin §mnamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi
halinde, ikinci toplanti, en ge¢ onpgtin sonra yapilir. Bu toplantida karar
yeter sayisl, katilanlarin salt@mlugudur.”

MADDE 16 —634 sayili Kanunun 31 inci maddesinin son fikrasi
asagidakisekilde deistirilmi stir.

"Kat maliklerinden biri, oyunu yetkilrekil eliyle kullanabilir. Bir
kisi, oy sayisinin yuzde bk@aden fazlasini kullanmak Uzere vekil tayin
edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat nyéliine tabi tasnmazlarda
bir kisi, en fazla iki kgiye vekalet edebilir."

MADDE 17 —634 sayill Kanunun 33 Unci maddesinin birinci ve
acuncu fikralarn gagidakisekilde deistirilmi stir.

"Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhindurul toplantisina
katilan ancak 32 nci madde hukmu gevee aykir oy kullanan her kat maliki
karar tarihinden Idayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan het kealiki
karari @renmesinden dayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden
baslayarak alti ay icinde anagayrimenkulin bulugalu yerdeki sulh
mahkemesine iptal davasi acabilir; kat maliklenitu kararlarinin yok veya
mutlak butlanla hikimsuz sayigdidurumlarda sire kolu aranmaz. Kat
maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akeli oturma hakkina veya
baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydal&masenin, bor¢ ve
yukumlerini yerine getirmemesi ylzinden zarar gtkah maliki veya kat
malikleri, anagayrimenkuliin bulungu yerin sulh mahkemesine gvararak
hakimin mudahalesini isteyebilir."

"Tespit edilen sire icinde hakimin &ani yerine getirmeyenlere,
ayni mahkemece, ikiylz elli Turk Lirasindan ikibiirk Lirasina kadar idari
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para cezasi verilir. 25 inci madde hukmu saklidir.”

MADDE 18 —634 sayili Kanunun 34 tGncl maddesinin son fikrasi
asagldakisekilde deistirilmi stir.

"Yoneticinin ad ve soyadi ilg ve ev adresinin anagayrimenkuliin
kapisi yanina veya gjte gorulecek bir yere cerceve iginde asiimasi
mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yonetimulu Gyelerinin her
birine, ilgilinin bagvurmasi Uzerine ayni mahkemece, elli Turk Lirasmda
ikiyzelli Tark Lirasina kadar idari para cezastiime"

MADDE 19 634 sayili Kanunun 38 inci maddesinga@adaki fikra
eklenmitir.

"Kat malikleri kurulu, ada temsilcilekurulu veya toplu yapi
temsilciler kurulu kararlarinin iptaline gkin davalar, kat maliklerini temsilen
yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler Wtur veya toplu yapi
temsilciler kurulunca secilen yo6neticiye husumetnsitilmesi suretiyle
acltlabilir. Yonetici, acilan davayi bitin kat médikne ve ada veya toplu yapi
temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararinin iptahalinde bu konudaki
yargilama giderleri ortak giderlerden kidganir."

MADDE 20 -634 sayili Kanunun 47 nci maddesinin dérdunci
fikrasinin son cumleskagidakisekilde deistirilmi stir.

"Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemediklerabdul olunur ve onlarin
arsa paylari, deeri kagiliginda bolumlerini yeniden yaptirmak isteyenlere
oncelikle devredilir."

MADDE 21 —-634 sayili Kanunun 54 Unci maddesinin birinci ve
ikinci fikralar sagidaki sekilde degistirilmi stir.

Tmar Kanunu hiukiimlerine gore ortaglama halinde, ortakkirilan
gayrimenkuller arasinda kat miulkiyetine tabi gawitkul varsa ve
ortaklatirma, 9/11/1985 tarihinden 6nce ise 6785 sdgmar Kanununun 46
nci maddesi, bu tarihten sonra ise 3194 sayéir Kanununun 16 nci maddesi
gerezsince ortaklgin giderilmesi hususunda butin malikler ahldari
takdirde, ortakigin giderilmesi bu ankama hikumlerine gore yapilir.

Boyle bir ankmaya varllamazsa, her gayrimenkulln
ortaklagtirmadan onceki gecer gerleri, birinci fikrada s6zli gecen madde
hikumlerine gore ortaldi gidermekle gorevli sulh mahkemesince ayri ayri
takdir edilerek, bunlara Turkiykstatistik Kurumunca yayimlanan uretici fiyat
endeksi uygulanmak suretiyle her bir gayrimenkutiitkkme en yakin tarih
itibariyla ulgtigl degerleri tespit edildikten sonra, bunlardangee en fazla
olan gayrimenkuliin malikine, 6teki gayrimenkullbu deserle satin almasini
teklife karar verilir ve bu teklif kabul edilip bedddenince ortaklik giderilmi

129



olur."

MADDE 22 —634 sayili Kanuna 65 inci maddeden sonra gelmek
uzere "Toplu Yapilardliskin Ozel Hukimler" bglikh "Dokuzuncu Bolum"
altinda aagidaki maddeler eklengi mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76
nci maddeler olarak teselstil ettirikti.

"DOKUZUNCU BOLUM
Toplu Yapilara iliskin Ozel Hukimler
Kapsam

MADDE 66 — Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli Urda,
belli bir onayli yerlgim planina gére yapilmiveya yapilacak, alt yapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesishiemetler ile bunlarin yonetimi
bakimindan birbirleriyle hgantili birden ¢cok yapiyi ifade eder.

Toplu yapr kapsamindaki imar parsallar bitisik veya kongu
olmalari sarttir. Ancak bu parseller arasinda kalan ve imManipa gore yol,
meydan, ygl alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerlgini bu sart
aranmaz. Toplu yap! kapsamindaki her imar parkatiirtifakinin veya kat
mulkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. éak, toplu yapi birden fazla
imar parselini iceriyorsa, munferit parseller Gmrde toplu yapi hikimlerine
tabi olacaksekilde kat mulkiyeti ilgkisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandikca, tamamlanan lgapiiliskin kat irtifaklari kat
mulkiyetine cevrilebilir.

Ortak yerler

MADDE 67 — Toplu yapi kapsaminda olup, buttintyle bu kapsamdak
bagimsiz bélumlerin ortak kullanma ve faydalanmasatesis edilmi bulunan
parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplapi kapsamindaki gker
parsellerin ada, parsel, blok ve gbasiz bolum numaralari gosterilmek
suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretldnds edildikleri parsellerde
bulunan b&imsiz bélumlerin ortak yeri olur.

Toplu yap! kapsaminda bulunan birdekyapinin ortak sosyal ve alt
yapi tesisleri bulunduklari parsel veya yapiya la#iksizin, tahsis edildikleri
bagimsiz boélumlerin ortak yeri sayilir.

Vaziyet plan ve projeleri

MADDE 68 —Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitéki
yerler ve tesisler, bunlarin kullagilamac ve sekilleri, toplu yapi
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kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kegasksekilde, bir batin
olarak ilgili makamlarca onaylangmimar plani hiktumlerine uygun olarak
hazirlanmg vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin dizenlenmasietiimesi ve bakimi, bu
konuda yetkili kamu kurumu ile mutabakatglsammasi halinde, kamunun
kullanimini kisittamamakartiyla toplu yapi yonetimince ustlenilebilir.

Toplu yap! uygulamasinda, kat mulkiyet ve kat irtifakinin tesisine,
aranacak belgelere, tapuda yapilagsmlere ilskin hususlar, Bayindirlik ve
iskan Bakanfiinca hazirlanacak bir yonetmelikle diizenlenir.

Yonetim

MADDE 69 — Toplu yap! kapsaminda balarparsel ve parsellerdeki
birden ¢cok bgaimsiz b6limu kapsayan ana yapida ortak yerlerifarublok
yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalnizloga ait ortak yerlere gkin
olarak, o blokta bulunan Bansiz b6lim maliklerinden ofan blok kat
malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blokteliginde olmayan yapilar
varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilarnayarselde yer aliyorsa,
kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlergkiii olarak, o parselde
bulunan bamsiz boélum maliklerinden ofan kat malikleri kurulunca
yonetilir. Yonetim planinda bloklarin ve blok niighde olmayan yapilarin
idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden cok parsel yer abgoradayi olgturan parsellere ait
ortak yerler, o adada bulunangoasiz bélim maliklerinden ojan ada kat
malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kamarin emredici hikimleri
sakli kalmaksartiyla, bu kurul tarafindan karagtailir. Bu yetki, yonetim
planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Y&ine planinda bgka tarlt
dizenlenmemgse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her bdokulunan
bagimsiz bolim maliklerince secilen blok yoneticilere blok nitelginde
olmayan yapilarin @amsiz bolim maliklerince secilen temsilcilerdensoiu
Ada temsilciler kurulu tyelerinin sayisi ve nasdciecei toplu yapinin
Ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Atdemsilciler kurulunda
bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve termsittikleri bagimsiz bolim
sayisi kadar oy hakkina sabhiptirler.

Toplu yap! kapsamindaki ortak yapr, we tesisler, bu kapsamda yer
alan b&msiz bélim maliklerinden ofan toplu yapi kat malikleri kurulunca
yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici kiakeri sakli kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan karagtailir. Bu yetki, yonetim planinda toplu
yap! temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim pléda baka torlu
dizenlenmemgse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilardar hblokta
bulunan bgaimsiz bélim maliklerince secilen blok yoOneticileve blok
niteliginde olmayan yapilarin KBansiz bdlum maliklerince secilen
temsilcilerden olgur. Toplu yapi temsilciler kurulu tyelerinin sayw@ nasil
secilecgi toplu yapinin 6zelfii dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir.
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Toplu yapi temsilciler kurulunda bu yo6neticiler temsilciler yonettikleri ve
temsil ettikleri bgimsiz bélim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plani ve dgstirilmesi

MADDE 70 — Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamami
kapsayan bir tek yonetim plani duzenlenir. Yonetptani, toplu yapi
kapsamindaki  batin kat maliklerini  @®ar. YOnetim  planinin
degistirilebilmesi igin, toplu yapi temsilciler kuruluy@lerinin temsil ettikleri
bagimsiz bélumlerin tamsayisiningbe dordinin oygarttir.

Gegici yonetimle ilgili yonetim plani hiakdmleri, glu yapi alanindaki
bagimsiz bolim maliklerinin bge dordinin oylariyla gestirilebilir.

Yonetici ve denetci atama

MADDE 71 — Yonetim planinda b&a turli dizenlenmedikge, blok
kat malikleri kurulu blok icin, blok niteginde olmayan yapilarin yer afl
parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgulenen kryar ve tesisler igin, toplu
yapi temsilciler kurulu ise toplu yapi kapsamindbitin ortak yapi, yer ve
tesisler icin yonetici ve denetci atar.

Blok vyoneticisi ve denetcisi, bloktakiat maliklerinin; blok
niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri igiimetici ve denetci, bu
yapilardaki kat maliklerinin sayl ve arsa pay! Ibakidan cgunlugu
tarafindan segcilir. Toplu yap! kapsamindaki butitalo yapi, yer ve tesisler
icin yonetici ve denetci ise, toplu yapi temsilcikeiruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yoOnettikleri ve temsil ettikleri Bamsiz bolim sayisinin salt
cogunlugunun oyu ile atanir.

Ortak giderlere katilma

MADDE 72 — Toplu yapr kapsamindaki belli bir yapiya veya
yapilarin sadece birkacindaki kat maliklerinin krtakullanim ve
yararlanmasina tahsis edigmortak yer ve tesislere gkin ortak giderler, o
yapilardaki kat malikleri tarafindan, batingoasiz bélumlerin ortak kullanim
ve yararlanmasina tahsis edintesis ve yerlere gkin ortak giderler ise
batiin kat malikleri tarafindan kalanir.

Blok kat malikleri, toplu yap! temsl&ri ve gecici yonetim kurulu
kararlari, 2004 sayilicra ve iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci
fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yapi kapsamindakiak yapi, yer ve tesisler
tzerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek veya bunlagka bir parselde
veya kamuya ait alanlarda bulurgdumu veya bgimsiz boélumlerinin veya
kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalayan lizum ve ihtiyac
bulunmadgini ileri strmek suretiyle toplu yapi ortak gidelaymi ve
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toplanacak avansi 6demekten kacginamazlar.
Gegici yonetim

MADDE 73 - YoOnetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu
olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini Gstlenmekkijertini kullanmak ve
kurulun olymasi icin gerekli gigim ve ¢&rilarda bulunmak tzere, bir gecici
yonetim kurulmasi ©6ngorulebilir. Bu takdirde yometiplaninda gecici
yonetimin nasil olgacag@ina ve ne zamana kadar devam efieee iliskin
hikumlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ togapinin bitimini izleyen bir
yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu slre, heldehatoplu yapi
kapsamindaki ilk yapi ruhsatinin alinmasindan ighaon yil gecmekle sona
erer.

Uygulanacak dier hukiamler

MADDE 74 — Bu bélimde ongoérilen 6zel hiukumler sakli kalmak
kaydiyla, bu Kanunda yer alan buttin hiktumler, toydyilar hakkinda da
aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.”

MADDE 23 -634 sayili Kanunasagidaki gecici madde eklengtir.

"GEQCI MADDE 1 — Bu Kanunun yuririge girdigi tarinten énce
kat irtifaki kurulmu ve Gzerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanmagyesi
alinmg bulunan anagayrimenkullerde, Kanunun yurgelUgirdigi tarihten
itibaren en ge¢ iki yil icinde kat mulkiyetine gkgesi zorunludur. Bu
anagayrimenkullerde yap! kullanma izninin alfjdarihten itibaren tahakkuk
eden vergi, resim ve harclar kat mulkiyetine gegemleri sirasinda cezasiz
olarak tahsil edilir. Belirtilen stre icinde katifiak hakki sahiplerinden birinin
veya varsa Yyoneticinin, kat mulkiyetinin kurulmasggin gerekli olan
belgelerden eksik olanlarin tamamlanmasi icirgedi kat irtifak hakki
sahiplerinden her birine yazili bildirimde bulunnresra&men, gergini yerine
getirmeyen kat irtifak hakki sahiplerinden her ;i anagayrimenkul belediye
sinirlari icinde ise belediye, belediye sinirlagintda ise malki amir tarafindan
bin Tark Lirasi idari para cezasi verilir."

MADDE 24 —634 sayili Kanunun 18 inci maddesinin son fikrési i
ek 3 Gincl maddesi ydrurlikten kaldirijm.

GEQCIi MADDE 1 — Bu Kanun gergince hazirlanmasi gereken
yonetmelik, Kanunun vyururfie girdigi tarihten itibaren alti ay iginde
hazirlanir.

GEQCI MADDE 2 — 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunun
yurarlige girdigi tarihten 6nce kat irtifaki kurulmubinalarda yonetim plani
olmasa dahi 12 nci madde hukimlerine gore kat métkkurulur.

GEJQCI MADDE 3 — Bu Kanunun vyiirirlge girmesinden once
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kurulan toplu yapilara ait yonetim planlari, yttikltarihinden itibaren en gec
alti ay icinde bu Kanun hidktmlerine uyarlanir. Yiimeplaninda bu yonde
degisiklik yapilmasi icin mevcut kat malikleri kurulunusalt ¢cg@unlugu
yeterlidir. Mevcut toplu yapi yonetimleri, yonetiplani deisip buna gore
yonetici secilene kadar gecici yonetim olarak govesurdirtr. Toplu yapi
yoneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planinirgigamini takip eden ¢ ay icinde
yapilir.

MADDE 25 -Bu Kanun yayimi tarihinde yururé girer.

MADDE 26 -Bu Kanun huktmlerini Bakanlar Kurulu yuratar.
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Sayl : 27281

KANUN
KAT MULK IYETI KANUNUNDA DE GIiSiKL IK YAPILMASINA iLISKIN
KANUN

Kanun No. 5912 Kabul Tarihi: 23/6/2009

MADDE 1 — 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunun 3 Unci
maddesinin tcuncu fikrassagidaki sekilde deistirilmi stir.

“Kat irtifaki arsa payina kg bir irtifak c¢esidi olup, yapinin tamami icin
dizenlenecek yap! kullanma izin belgesine dayalratd, bu Kanunda gosterilen
sartlar uyarinca kat mulkiyetine resen cevrilir. Blem, arsa malikinin veya kat
irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemlei dahi gerceklgirilebilir.”

MADDE 2 — 634 sayill Kanunun 12 nci maddesinin birinci féaran (a) bendi
asagidaki sekilde deistiriimis ve (c) bendi ydrdrlikten  kaldirilstir.

“a) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarirg @epheler ve i¢ taksimati $ansiz
bolum, eklenti, ortak yerlerinin Olglleri ve @ensiz bolimlerin ' konum ve
blyukluklerine gore hesaplanangederiyle oranli arsa paylari, kat, dairg biirosu
gibi nevi ile bunlarin birden Beayip sirayla giden numarasi vegasiz bélimlerin
yap! ingaat alani da agikga gosterilmek suretiyle, projeslifiimimar tarafindan
yapilan ve anagayrimenkull n maliki veya butin @ehgl tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruklarinca onaylanan mimari proje ile yapi kullanma iz
belgesi.”

MADDE 3 — 634 sayili Kanunun 14 Gnct maddesinin birinci w@nca fikralari
asagidaki sekilde deistiriimis ve dordunci fikrasi ydrurlikten kaldirilgtr.

“Henlz yapi yapilmamiveya yapisi tamamlanmagrbir arsa tzerinde kat irtifakinin
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi igin esanin malikinin veya buttn
paydalarinin buna ait istem ile birlikte 12 nci maddeifa) bendine uygun olarak
duzenlenen proje ile (b) bendindeki yonetim plantapu idaresine vermeleri
lazimdir. Kat mulkiyetine geglie ayrica yonetim plani istenmez.”

“Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kailkiyetine c¢evrilmesi, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 ncdehede yazil belgelere dayali olarak,
yetkili idarece yapi kullanma izin belgesinin vdifi tarihten itibaren altngi giin
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icinde ilgili  tapu idaresine  gonderiimesi  Uzerine esen  yapihr.”

MADDE 4 - 634 sayilll Kanunun gecici 1 inci maddesja@adaki sekilde
degistirilmi stir.

“GECICI MADDE 1 — Bu Kanunun yirirlge girmesinden ¢énce kat irtifaki
kurulmus ve Uzerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanman idelgesi alinngi
yapilarda, kat irtifakina sahip ortak maliklerdefririn basvurusu veya yapi
kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu idsiree gonderilmesi Uzerine zorunlu
deprem sigortasi policesi dahilskaca hicbir belge aranmaksizin kat mulkiyetine
resen gegilir.”

MADDE 5 - 634 sayll Kanuna sagidaki gecici madde eklenstir.

“GECICI MADDE 2 — Bu Kanunun yirirlik tarihinden énce Kiantoplu yapilara
ait yonetim planlarinin, bu Kanun hidktimlerine ugarhasi amaciyla yapilacak ilk
degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt ganlugu yeterlidir. Mevcut
toplu yapi yonetimleri, d@stirilen yonetim planina gore yeni yoneticiler segeye
kadar gecici yonetim olarak gorevini surdurdr. Tloghp! yoneticisi secimi, en geg
yonetim planinin  d&stirilmesini  takip eden U¢ ay icinde yapilir.”

MADDE 6 — Bu Kanun yayimi tarihinde yuruga girer.

MADDE 7 — Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yaratar.
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