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634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNU CERCEVESINDE KAT MALIKININ
HAK VE BORCLARI

Ahmet Burak YILDIZ

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Tez Damsmani: Dr. Ogr. Uyesi Kemal ATASOY
Nisan 2022, 102 Sayfa

Kat miilkiyeti, gilinlimiizde 6nem arz eden bir kurumdur. Kat Miilkiyeti, sehirlesme
ve niifus yogunlugunun artmasiyla dikey yapilagsmanin olusturdugu sorunlara ¢oziim
olarak getirilmis 6zel bir miilkiyet tiiriidiir. Bu kurum, tarihte bir¢ok hukuk sisteminde
ihtiya¢ duyulan bir uygulama olmus ve bu sebeple kendisine yer bulmus bir kurumdur.
Giintimiizde ise ekonomik zorluklar, sehirlere gogler, konut sikintilari gibi sebeplerle
bu kurumun 6nem derecesi artmistir. Ulkemizde de kabul edilen kat miilkiyeti
kurumunun saglikli bir sekilde uygulanabilmesi acisindan kat maliklerine bazi haklar
verilmis, bunun yaninda ise bazi yiikiimlilikler yiiklenmistir. Kat maliklerinin sahip
oldugu haklarin bir kismi tek baslarina maliki olduklart yer ile ilgiliyken diger bir kism1
da ortak yerlere ve yonetime iligkin haklardir.

Niifus artig1 ile birlikte yasanan biiyiime ve yine ayni hizla artan sehirlesme, bu
alanda yasayan bireylerin birtakim problemler yasamasini kaginilmaz kilmaktadir. Bu
problemlerin ¢oziilmesi i¢in 23.6.1965 tarth ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
diizenlenmis ve bu kanunla maliklere birtakim hak ve bor¢lar da yiiklenmistir. Bu hak
ve borglar Kat Miilkiyeti Kanunu’nun {igiincli ve dordiincii boliimlerinde diizenleme
alan1 bulmustur. Bu béliimler ile bir yanda maliklerin, miilkiyet hakkinin sagladig
menfaatlerden yararlanmasina iligkin hiikiimler diger yanda ise bu haklarin sinirlarini
belirleyen yiikiimliiliikler diizenlenmistir.

Bu ¢alismamizda Kat Miilkiyeti Kanunu ve giincel yarg: kararlar1 ¢ercevesinde, kat
maliklerinin hak ve borglarinin neler oldugu ve hangi sartlarda bu hak ve borglardan

sorumlu olduklar1 incelenme konusu yapilmistir.
Anahtar Kelimeler: 634 sayili kanun, kat miilkiyeti, kat maliki, hak ve borglar
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ABSTRACT

THE RIGHTS AND OBLIGATIONS OF THE CONDOMINIUM OWNERSHIP
WITHIN THE FRAMEWORK OF THE FLOOR OWNERSHIP LAW NO 634

Ahmet Burak YILDIZ

Master Thesis, Department of Private Law
Thesis Advisor: Dr. Kemal ATASOY
April 2022, Pages 102

Condominium ownership is an important institution today. Condominium Ownership
IS a type of private property that has been brought as a solution to the problems caused
by vertical construction with the increase in urbanization and population density. Today,
the importance of this institution has increased due to economic difficulties, migration
to cities, housing problems. In terms of the healthy implementation of the condominium
institution, which is also accepted in our country, some rights have been given to the
condominium owners, while some obligations have been imposed. While some of the
rights of the flat owners are related to the place they own alone, the other part is the
rights related to the common places and management.

The growth experienced with the increase in population and the increasing
urbanization at the same rate make it inevitable for the individuals living in this area to
experience some problems. In order to solve these problems, the Condominium
Ownership Law dated 23.06.1965 and numbered 634 was issued and some rights and
obligations were imposed on the owners with this law. These rights and obligations are
regulated in the third and fourth sections of the Property Ownership Law. With these
sections, on the one hand, the provisions regarding the benefit of the owners from the
benefits provided by the property right, on the other hand, the obligations that determine
the limits of these rights are regulated.

In this study, within the framework of the Condominium Ownership Law and current
judicial decisions, what the rights and debts of the floor owners are and under which

conditions they are responsible for these rights and debts are examined.

Keywords: Law no. 634, condominium ownership, condominium owner, rights and
debts
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ONSOZ

Kat miilkiyeti, sehirlesmenin ve kalabalik niifusun barimma problemine ¢oziim
olarak hukukgularin tizerinde ¢alistigi eski bir kavramdir. Kat miilkiyeti konusu
giinimiizde ¢ok Onemli bir konu olmasina ragmen gerekli 6nemin verilmedigi bir
konudur. Bir 6zel miilkiyet tiirii olan kat miilkiyeti, zaman i¢inde ortaya ¢ikan toplumun
ihtiyaclar1 dikkate alinarak her {ilkenin kendi hukuk sisteminde farkli sekillerde yer
almistir. Cilinkii kentlesme ve niifus artis1 tiim {ilkeler i¢in biiyiik bir sorun teskil
etmekte ve bu durum pek ¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir. Ulkemizde bu
konuda yapilan diizenlemeler Medeni Kanun c¢ercevesinde yapilmaya calisilsa da
dinamik bir yapiya sahip olan iilkemizde bunun yeterli olmadigi ve bu sorunun ancak
yeni bir kanunla asilabilecegi anlasilmistir.

Bu baglamda kat maliklerinin hak ve borglar1 konusu, kat maliklerinin kendi
aralarindaki iliskilerinin diizenlenmesi ve bu konuda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢ézimii
acisindan biiylik 6nem arz etmektedir. Bu c¢aligmada 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda diizenlenen kat maliklerinin hak ve bor¢lar1 incelenmis ve bu alandaki

giincel sorunlara ¢6ziim bulunmaya ¢alisilmistir.
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GIRIS

Kat miilkiyeti, diger miilkiyet tiirlerinden ayr1 kendine 6zgli bir miilkiyet tiirtidiir.
Isvigre Medeni Kanun'u kat miilkiyeti konusunda dahi ortak miilkiyet hiikiimlerini
benimsemisken Tirk hukuk sisteminde kat miilkiyeti adiyla yeni bir bagimsiz miilkiyet
tiirii kabul edilmistir. Nitekim kanunun hiikiimet gerek¢esinde dahi "medeni kanuna hig
dokunmaksizin tamamen ayrt bir kanunla, katlar tizerinde miistakil miilkiyet esast kabul
edilmigtir” denilmektedir. Kurulan bu bagimsiz miilkiyet hakki {izerinde kanunla
birlikte birtakim sinirlamalar getirilmis ve malikin diledigi gibi kullanma imkani bir
bakima siirlandirilmigtir.

Kat miilkiyetinden kaynaklanan bagimsiz miilkiyet hakki, ortak yerler ve arsa pay1
ile baglantilidir. Bu baglanti, bagimsiz bir miilkiyet hakki olarak ifade edilen Kat
miilkiyetine 6zel bir miilkiyet niteligi kazandirmaktadir. Yani kat miilkiyeti esasen
bagimsiz boliimler iizerinde kurulmakta olup bu miilkiyet hakk:i arsa payi ile ortak
yerlere kadar uzanmaktadir. Bu c¢ercevede kat maliklerinin haklart ve borglar
bakimindan kat miilkiyetinin niteliginin iyi anlasilmasi gerekmektedir. Ciinkii kat
miilkiyetinin sagladigi miilkiyet hakki, bagimsiz boliimlerle beraber anatasinmazdaki
ortak yerlerde de kullanma imkani getirmektedir. Ozetle kat miilkiyeti; arsa payini,
ortak yerler lizerindeki payli miilkiyeti ve bagimsiz bdliimler iizerindeki bireysel
miilkiyet hakkini kapsayan bir miilkiyet tiirtidiir.

Bununla birlikte kat miilkiyetinin taraflar1 da siliphesiz bu miilkiyet hakkina sahip
olan kat malikleri olmaktadir. Kat maliklerinin bu ortak yasami saglikli bir sekilde
siirdlirebilmesi, birtakim diizenlemelerin getirilmesi ile miimkiin olabilmektedir. Bu
sebeple Kat Miilkiyeti Kanunu'nda kat maliklerinin hak ve bor¢lar1 da diizenlemektedir.
Bu calismamizda Kat Milkiyeti Kanunu'nun diizenledigi kat maliklerinin hak ve
borglar1 konusu ele alinmistir. Calismamiz {i¢ ana basliktan olusmaktadir.

Calismamizin birinci boliimiinde kat miilkiyetine genel bir giris yapilmis, kat
miilkiyetinin niteligi ve kapsamu ile tarihsel gelisimi incelenmis ve kat maliklerinin hak
ve borglar1 bakimindan 6nem tasiyan kavramlardan bahsedilmistir.

Ikinci boéliimde kat maliklerinin haklarindan bahsedilmistir. Bu baglamda kat
maliklerinin bagimsiz boliimlerde, eklentilerinde ve ortak yerler {izerinde hangi haklara
sahip olduklari, bu haklardan ne sekilde faydalanabilecekleri ve bu haklarin siirlar

detayl bir sekilde incelenmistir.



Uciincii boliimde ise bu haklar1 sirlayan borg ve yiikiimliiliikklere deginilmistir. Bu
cercevede Ozellikle kat maliklerinin anatasinmazdan faydalanirken uymalari gereken
kurallar, ortak giderlere katilma ve kat maliklerinin bagimsiz boliimii amacina uygun

kullanma gibi yiikiimliiliikleri detayli olarak incelenmistir.



BIRINCI BOLUM
KAT MULKIYETI
1.1. Kat Miilkiyetinin Genel Degerlendirilmesi

Tirk Medeni Kanunundaki esaslar ¢ergevesinde bir binanin kat veya katlarinin ayri
miilkiyet haklarina tabi olmas1 miimkiin degildir. Hem bina hem de daire veya katlar,
tizerinde bulunduklar1 gayrimenkuliin ayrilmaz bir pargasi olarak kabul edilir’.
Dolayisiyla toprak sahipleri de bu ayrilmaz pargalarin maliki olurlar. Zamanla
sehirlerdeki niifus yogunlugunun artmasi, birden fazla kisinin barinma ve isyeri
ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in birlikte hareket etme ihtiyaci, konutlarin sadece kar
esasimna gore daire kiraya verilmesi, sosyal ve ekonomik sebeplerin artmasi, arsa
fiyatlarinin yiikselmesi ve buna bagli olarak blok insaatlarin ortaya ¢ikmasi nedeniyle
yeni ¢Oziimler getirilmistirz.

Bu kapsamda kat miilkiyeti; giiniimiizde kolektif yasamin neden oldugu problemleri
¢ozmek i¢in ortaya ¢ikmig bir kurumdur. Bu kurulus, 6zellikle biiyiik sehirlerdeki
insanlar ve buna bagli olarak bu yapiy1 ve insanlardan kaynaklanan sorunlari ¢6zmeye
calisir.

Kat miilkiyeti ortak miilkiyete dayalidir, ancak getirilen yeni yasal diizenlemelerle
birlikte irtifak hakkina konu olan bagimsiz boliimleri bir¢ok yonden bagimsiz miilkiyet
kurallarina bagh tutar ve malikler arasindaki iliskileri kurallar ¢ercevesinde yeniden
diizenler. Ortak miilkiyet ve komsuluk hukuku Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3.
maddesinin birinci fikrasinda kat miilkiyetinin “arsa payt ve anatasinmazdaki ortak
verlerle baglantili 6zel bir miilkiyet” tiirii oldugu belirtilmis ve kat miilkiyetinin bir
miilkiyet hakki oldugu Medeni Kanun'da diizenlenen miilk tiirlerinden ayr1 benzersiz

miilk tiirii oldugu vurgulanmustir®.

! Tiirk Medeni Kanunu, m.684: “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarma da malik
olur. Biitlinleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
ugratilmadike¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir.”

2 Eisoglu Safa, Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaynlar1 231-213,
1967, sf.17; Ayan Mehmet, Esya Hukuku II Miilkiyet, Seckin Yaymlari, Ekim 2016, sf.447

8 Germeg Mabhir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, Segkin Yayincilik, Subat 2017, sf.49
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Kat Miilkiyetine Tiirk Medeni Kanununda yer verilmemistir. Nitekim 7435 sayili
maddede yap1 iizerine kurulacak bir iist hakki* kurulmasina izin vermemektedir®. Ancak
sosyal hayatta ortak yasamin beraberinde getirdigi problemlerin ¢oziimiine yonelik
olarak “miisterek miilkiyet — sahsi irtifak6 ” yontemi kullanilmis olsa da yeterli gelmemis
ve sonunda 23.6.1965 tarihinde 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu kabul edilerek
2.1.1966 tarihinde yiiriirliige girmistir. Kanunun yiiriirliige girmesiyle beraber, bir
binanin bagimsiz olarak kullanilabilecek boliimlerinde miistakil miilkiyet hakki tesis
etme imkani dogmustur7.

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyetinin niteligini, kurulusunu, kat malikleri
arasindaki iligkileri, kat maliklerinin hak ve borglari1 ve kat miilkiyetine konu

taginmazlarin yonetimini diizenler.

1.1.1. Kat Miilkiyetinin Tanim

4721 sayili Tirk Medeni Kanunumuzda miilkiyet hakki tanimlanmamis olmakla
birlikte, miilkiyet hakkinin kapsami 683. maddede diizenlenmistir. Buna gore; bir seye
malik olan kisi onu hukuk diizeni sinirlari iginde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
elden ¢ikarma (tasarrufta bulunma) yetkisine sahip olacagi belirtilmistir. Ayrica malik,
mal1 haksiz yere elinde bulunduran kisiye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi her tiirlii
haks1z el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir®,

Miilkiyet hakk: kiginin temel haklardan biri olup anayasa ile koruma altina alinmig
bir haktir’. Miilkiyet hakkmm smirlandirimasi sadece kanunla olabilmektedir. Bu
acidan payli miilkiyet ile ortak yonlere sahip olsa da kendine has bir ayirt ediciligi

vardir. Kat Miilkiyeti, “Tarifler” yasasinin 2. maddesinde; “bagimsiz boliimler iizerinde

* Ust hakki; bir kimseye, baskasma ait bir arazinin iistinde veya altinda bulunan bir yapmnm maliki
olma yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Ayrintili agiklama igin bkz.: Oguzman M. Kemal/Seligi
Ozer / Oktay-Ozdemir Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Ekim 2018, sf.866.

> 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi, md.652: Bir evin muhtelif katlari, iist hakki teskiline mevzu
olamaz.

6 Miisterek miilkiyet — sahsi irtifak sistemi; katlar {izerinde istifade hakki etmek isteyen kimsenin,
bahse konu tasinmazda hisse sahibi olmalari, akabinde hissedarlarin her birinin binanin bir
katindan dairesinden veya bir boliimiinden miinhasiran istifadesini temin etmesi ig¢in 743 sayili
Kanun’un 753. maddesi uyarinca bir irtifak hakki tesis edilmesidir. Ayrintili agiklama igin bkz.:
Oguzman Kemal, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, Istanbul Universitesi Yayinlari, 1958,
sf.13 vd.

’ Karahacioglu Ali Haydar, Aciklamali Igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet Yaymevi, Eyliil 2006,
sf.53; Ayan, age, sf.447

8 Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, age, sf.605-606

® Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, md.35: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz.



kurulan miilkiyet hakkir” olarak ifade edilmistir. Bu tanimdan hareketle bagimsiz boliim
kat miilkiyetinin ana kismidir.

Kanunun 1/1 maddesinde bagimsiz tasinmaz, tek basina kullanilmaya elverisli
boliimlerden her biri olarak ifade edilmistir™. Ayni kanunun 3. Maddesine bakildiginda
kat miilkiyetinin arsa pay1 ve anatasunmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel miilkiyet
sekli oldugu belirtilmistir.

Bu durumda kanunda yer alan tiim bu ifadeler birlikte degerlendirildiginde kat
miilkiyeti, tasinmazin maliki veya miisterek malikleri tarafindan tamamlanmis bir
binanin kat, daire, igyeri, isyeri gibi kisimlarinda (biiro, diikkkan, mahzen, depo) ayr1 ve
tek bagina kullanima uygun olanlarin bu kanun hiikiimlerine kurulan bagimsiz ve

benzersiz miilkiyet hakkini ifade eder™.

1.1.2. Kat Miilkiyetinin Gelisimi

Kat miilkiyeti, kentlesmenin ve kalabalik niifusun barinma sorununa ¢dziim olarak
hukuk camiasmin iizerinde ¢alistig1 eski koklii bir kurumdur. Bir 6zel miilkiyet tiirii
olan kat miilkiyeti, zamanla toplum gibi degisime ugramistir ve {ilkelerin hukuk
sistemine gore farklilik gostermektedir.

Kat miilkiyeti, Tirk Medeni Kanunu'nun yirirliie girmesinden oOnce Tiirk
Hukukunda yer alan bir kurumdur. Aslhinda kat miilkiyeti konusu Mecelle'de
diizenlenmistir. Mecellenin 1150'nci maddesinde®? bir binada katlar boliinebilir,
1192'nci madde® ise kat malikleri birbirine zarar veremez ve son olarak 1193'iincii
madde® kat malikleri ortak kapidan yararlanabilir. Ancak bu hiikiimler, yapilarm alt ve
iist kat ayrimina iliskin diizenlemeler olup, birden fazla katli veya ¢ok sayida bagimsiz

boliimii olan binalarin yonetimi igin yeterli degildir®.

% Germeg, age, sf.69

1 Ayan, age, sf.447; Germeg, age, sf.69.

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

B3 Mecelle, md.1192: «...fevkanisi birinin ve tahtanisi digerinin miilkii olan ebniyede fevkani
sahibinin tahtanide hakki karar1 ve tahtani sahibinin fevkanide hakki sakfi yani giinesten ve
yagmurdan tesettlir ve tahaffuz hakki olmagla birisi, digerinin izni olmadik¢a ona muzir olabilecek
bir sey yapamaz ve kendi binasini yikamaz.”

¥ Mecelle, md.1193: “Fevkani ile tahtaninin sokak kapisi bir oldugu halde ikisinin sahipleri ol kapiy
miistercken istimal ederler. Ahadii hiima ahart duhul ve hurugtan men edemez.”

15 Oguzman, age, sf.98-99; Arcak Ali, Aciklamal Igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Segkin Kitabevi,
1988, sf.128



Yukarida belirtildigi gibi Kat Miilkiyeti Medeni Kanunda yer almamaktadir. 743
sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 652/2. Maddesine™® gore yapi iizerinde iist hakk: tesis
edilemez. Ancak Ikinci Diinya Savasi sonrasinda niifus yogunlugu nedeniyle artan
konut sikintis1 kat milkiyeti ihtiyacin1 kaginilmaz hale getirmis ve bu ihtiyaci
karsilayabilecek ¢oziimler aranmaya baslanmistir. Miisterek miilkiyet ve sahsi irtifak
fikrinin ilk care olarak ortaya kondugunu belirtmistik. Buna gére kanun, taginmazin
paydaslarindan her birinin bir kattan, daireden veya binanin bir boliimiinden bagimsiz
olarak faydalanmasii sart kosmaktadir. 753. madde®’ uyarinca irtifak hakki tesis
edilmistir. Ancak bu ¢dziimlerin yetersizligi neticesinde bu sorunun ancak yeni bir
kanunla asilabilecegi anlasilmis ve bu sorunun asilabilecegi anlasilmistir. 23.06.1965
tarihli ve 657 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile. 634 kabul edilerek 02.01.1966 tarihinde
yiirtirliige girmistirlB.

Kat Miilkiyeti Kanunu kabul edildigi tarihten itibaren bir¢cok kez degisiklige
ugramistir. Bu degisikliklerin yapilmasinda iilkemizdeki dogal afetler ve bunlarla ilgili
yeni tedbirlerin alinmasi, teknolojinin gelismesiyle birlikte tapu senedi kayit
sistemlerinin elektronik ortama taginmasi ve biiyikk Olgekli projelerin bu kanun
kapsamina alinmasi gibi sebepler rol oynamlstlrlg. 10.6.1985 tarih ve 3227 sayili Kanun
ile 634 sayili Kanuna “devre miilk hakki’na iligkin hiikiimler eklenmistir. Yine
14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun ile "foplu yapi" kavranmu getirildi ve kolektif
yapilara iligkin 6zel diizenlemeler getirildi. Son degisiklik ise 15.02.2018 tarih ve 7099
sayilt kat miilkiyetinin kurulus ve tesciline iliskin degisiklikleri iceren Kanun ile

yapilmistir.

1.2. Genel Kural

Kat Miilkiyeti Kanununun 1/1 baslikli genel kurali kat miilkiyetinin hangi kosullarda
kurulabilecegine iliskin genel hatlar1 belirtmistir. Buna gore; Bu Kanun hiikiimlerine

gbre bir binanin taginmaz maliki veya miisterek malikleri tarafindan tamamlanan kat,

16743 sayili Tirk Kanunu Medenisi, md.652/2: “Bir evin muhtelif katlari, {ist hakki teskiline mevzu
olamaz.”

Y743 sayih Tirk Kanunu Medenisi, md.753: “Malik, herhangi bir kimseye veya bir cemaat lehine
kendi arsasi iizerinde nigsan talimi veya miirur gibi muayyen bir istifadeye miitehammil olmak
sartiyle; diger irtifak haklar1 tesis edebilir. Hilafina mukavele olmadik¢a bu haklar baskasina temlik
olunamaz ve bunlarin siimulii hak sahibinin adi ihtiyaglarina gére takdir olunur. Irtifak haklarina
dahil olan hiikiimler, bunlarda dahi caridir.”

'8 Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, age, sf.605-606; Arcak, age, sf.128.

9 Saruhan Haluk, Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler, Adalet Yayinevi, Mayis 2018, sf.5
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daire, ofis, diikkan, magaza, kiler, depo gibi ayr1 kullanima uygun boliimlerinde ve tek
basina kullanilmasi uygun olan yerlerde bagimsiz miilkiyet haklari tesis edilebilir.

Belirli bir arsa paymma sahip olmayan bir binanin bagimsiz boliimlerinden biri
tizerinde daire sahibi olmak imkansizdir. Diger bir ifade ile bagimsiz boliimlerin
miilkiyeti haklar ancak bagli olduklar1 arsa paylar: ile kazanilabilir veya devredilebilir.
Arsa lizerindeki misterek miilkiyet (paylt miilkiyet) ile binanin bagimsiz bdliimleri
arasindaki miilkiyet birbiriyle baglantilidir®®.

Kat Miilkiyeti, kanun metninden de anlasilacagi gibi, tamamlanmis bir binanin tek
basina ya da ayr1 ayri kullanima uygun boliimleri lizerinde kurulabilir. Bunu saglamak
icin parsel ilizerinde binanin tamamlanmis olmasi, tim binalarin tag ya da tugladan
(kargir)** olmasi ve binalardaki her bagimsiz béliimiin tek basina kullanima uygun

olmalidir®. Bu kosullarin tek tek kontrol edilmesi gerekmektedir.

1.2.1. Tamamlanmis Bir Yapimin Olmasi

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in tamamlanmis bir yapinin olmas1 gerekir. Baska
bir deyisle, parsel lizerine yapilacak bir binada kat miilkiyeti tesis etmek icin, binanin
eksiksiz olmalidir. Buna gore bir yapiin tamamlanmis sayilabilmesi i¢in Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 12. maddesi gerekmektedir. Maddenin (a) bendine gore ilgili kurumdan
yap1 kullanma izin belgesi alinmis olmalidir. Daha kisa bir sekilde bir binanin kismen
tamamlanmis kisimlarinin kullanimi igin verilecek izin Kat miilkiyetine gecis icin

yeterli gelmeyecektir®.

1.2.2. Yapmin Tamamimin Kargir Olmasi

Kat miilkiyetine konu olan yapmin tamami kargir olmalidir. Bu durumu Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 50. maddesinde, tamami kagir yapilmayan binalarda kat
miilkiyeti kurulamayacagini belirten ifade bulunmaktadir. Bu nedenle kismen veya
tamamen ahsap olan binalarda kat miilkiyeti kurulamaz. Fakat parsel iizerinde tamamen

kargir ile birlikte ahsap bulunmasi kargir binada kat miilkiyeti kurulmasina engel

20 Tekinay Selahattin Sulhi, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2), Filiz Kitabevi, 1991, sf.4

2L TDK, http://sozluk.gov.tr/ E.T.: 19.11.2021

2 Germeg, age, sf.50; ARCAK, age, sf.129; Karahacioglu, age, sf.54

28 Karahasan Mustafa Resit, Kat Miilkiyeti Hukuku, Arikan Yaymlari, Agustos 2007, sf.58; Arcak,
age, sf.129-130



olmamaktadir. Kat miilkiyeti kurulmadan 6nce binanin kargir olup olmadiginin tespiti
gerekir. Bunun i¢in binanin onayli plani incelenmelidir. Bu yeterli degilse, ilgili gorevli

tarafindan yerinde inceleme yapilmasi gerekir24.

1.2.3. Her Bir Bagimsiz Boliimiin Bash Basina Kullanima Elverisli Olmasi

Kat miilkiyetinin kurulacagi binadaki her bagimsiz bolim kendi basina kullanima
uygun olmalidir. Yani bagimsiz bir boliimiin kapisi, duvari, cami vb. fiziksel yapilari
fiilen ve kati bir sekilde ayrilmalidir. Ancak bu kullanim bagimsiz boliimiin niteligine
gore farklilik gosterebilir. Konut olarak kullanilacak bagimsiz bolimde tuvalet ve su
tesisatt zorunluluk arz etmekte iken bir magaza veya ofis niteliginde olan bir boliimde
bunlar1 aramaniza gerek yoktur. Yani tek bir oda tek basina kullanima uygun olmasa da
Ornegin bir igyerinde bdyle bir kullanim s6z konusu olabilir. Her bagimsiz boliimiin
kendi basina kullanima uygun olup olmadigi énemlidir ve bunu tapu sicil midirligi
resen arastirilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda onaylanan insaat projesi de dikkate

alinmalidir®.

1.3. Kat Maliklerinin Hak Ve Borclarni Bakimindan Onem Tasiyan Temel

Kavramlar

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 2. boliimii, kat miilkiyeti ile ilgili tanimlar1 igermektedir.
Bu tanimlar, kat maliklerinin hak ve bor¢lari agisindan énemlidir. Bu kavramlarin neleri
kapsayip kapsamadigi, ayn1 zamanda kat maliklerinin hak ve bor¢larinin smirlarin1 da
belirlemektedir. Bu nedenle ¢alismamizin bu béliimiinde kat miilkiyetinin konusu olan
bu tanimlara agiklamalar yapilacaktir. Kanun'un 2. maddesinde tanimlanmis olmasina
ragmen calismamizda yukarida kat miilkiyeti tanimi yapildigr i¢in bu baslhik altinda

ayrica ele alinmamustir.

1.3.1. Anatasinmaz (Anagayrimenkul)

Kanunda anagayrimenkul olarak tanimlanan anatasinmaz ‘“kat miilkiyetine konu

olan gayrimenkuliin biitiinii” seklinde tanmlanmistir (Madde 2/a KMK). Ancak bu

24 Germeg, age, sf.52; Arcak, age, sf.132
% Arcak, age, sf.132; Karahasan, age, sf.60



tanim, kat miilkiyetinin konusunun anagayrimenkul degil, bagimsiz boliimler olmasi
nedeniyle elestiri almuistir®®. “Anatasinmaz™ Tirk Medeni Kanunu’ndan ayri
diigiinmemek gerekir. 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nu madde 704%" taginmaz
miilkiyetinin konusunu belirlemektedir. Kat Miilkiyet Kanununun 2. Maddesinde
Tanimlanan ‘“anagayrimenkul” 704 {incii maddeye konu olan araziyi anlatir. Bu
kapsaminda anatasinmaz; bagimsiz boliim, ortak yerler ve eklentilerden olusmaktadir®®,

Kisaca kat miilkiyetine konu arazi ve iistiindeki her tiirlii yapmnin birlikteligidir®.

1.3.2. Anayap1

Kanunda anayapi, tasinmazin “yalniz esas yapi kismi” olarak adlandirilmaktadir
(KMK md.2/a). Bu tanim anlatim agisindan elestirilmektedir’®. Bu tanimla kanun
koyucu anayapiy1 garaj, komiirliik gibi diger yapilardan ayirmay: dilemistir. Gerecekte
bu “yalniz esas yapi ’ifadesinden anlagilmaktadir. Bununla bir gayrimenkulde bagimsiz
boliimlere ayrilmig birden fazla bina da olabilir. Tiim bu bilgiler 151831nda anayapi,

anagayrimenkul ve bagimsiz boliim veya boliimlerin bulundugu ana yap1 veya yapilari

ifade eder’’.

1.3.3. Bagimsiz Boliim

Kat maliklerinin hak ve borclar1 agisindan bagimsiz bdliimden ne anlasilmasi
gerektigi biliyllk 6nem arz etmektedir. Kanundaki tanima gore; “anagayrimenkuliin
ayrt ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore
bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine” bagimsiz bolimler denilmektedir (KMK
md.2/a). Bu tanimdan da anlasilacagi gibi bagimsiz boliimler, ingaati tamamlanmis

kargir binada yer almali ve her boliim tek basina kullanima uygun olmalidir®. Ayrica

?® Tekinay, age, sf.10

74721 sayili Tirk Medeni Kanunu, m.704: Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: 1.Arazi, 2.Tapu
kiitiigiinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz
boliimler.

%8 Tekinay, age, sf.10

# (Ozmen Etem Saba / Vardar Hamamcioglu Giilsah, Kat irtifaki, On Iki Levha Yaymcihik, Eyliil
2017, Istanbul, sf.35

% Tekinay, age, sf.11

$'zmen / Vardar Hamamcioglu, age, sf.35; Arpaci Abdiilkadir, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi,
Temel Yayinlari, 1994, sf.20

%2 Basli basina kullanima elverisli olmaya iliskin ayrintili agiklamalar i¢in bkz.: sf.10
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daha sonra detayli olarak ele alacagimiz gibi birden fazla bagimsiz bdliimiin bir araya
getirilerek tek basina kullanima uygun hale getirilmesi miimkiindiir.

Bagimsiz boliimlerden her biri bagimsiz miilkiyet haklarina tabi olabilir. Bu
baglamda biitiinleyici par¢a Kuralina bir istisna teskil edenler vardir. Buna ek olarak
eklentiler de bagimsiz bolimiin ayrilmaz bir parcasi olarak kabul edilir®. Eklenti

asagida listelenmistir.

1.3.4. Eklenti

Kanunun 2. maddesinde eklenti i¢in “bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan
dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerler” seklinde bir tanimlanmistir. Ancak
kanunun 6. maddesinde; “bir bagimsiz boliimiin disinda yer almakla, dogrudan
dogruya o boliime tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi
veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler” ifade edilerek hangilerinin eklenti
olabilecegi belirtilmistir. Kanun metnindeki "gibi" ibaresinden, ekleme yapilabilecek
yerlerin bir simirlama olarak degerlendirilmedigi ancak benzer alanlarin da
eklenebilecegi anlasilmaktadir.

Bir yerin eklenti olabilmesi i¢in tahsis edildigi bagimsiz boliimiin disinda olmasi
(KMK md.2/a ve md.6/1), sozlesmede veya onaylanan projede beyannameler
boliimiinde belirtilmesi gerekir (KMK md.12/a). Eklenti iliskisinin kurulabilmesi i¢in
bu beyan gereklidir®. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 6. maddesinde eklentiler ait
olduklarindan bagimsiz boliimiin ayrilmaz bir parca sayilacagi ve bagimsiz boliimlerin
sahiplerinin bu eklerin maliki sayilacag: belirtildi. Ancak eklentilerin bagimsiz boliimiin
ayrilmaz(biitiinleyici) bir parcasi oldugu doktrinde tartigmalidir. Baz1 yazarlar, bagimsiz
boliim ile eklenti arasindaki iliskinin esyaya bagli bir miilkiyet hakki oldugunu
belirtirken® bazilar1 ise bu iliskinin her sekilde biitiinleyici parca oldugunu
savunmaktadirlar®®. Temel alman ilk goriis tarafimizca daha dogru olarak

degerlendirilmektedir.

% Ayan, age, sf.453

% Ertas Seref, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yaymevi, Nisan 2015, sf.26
% Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, age, sf.614; Tekinay, age, sf.16

% Arpaci, age, sf.20
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Zira bagimsiz boliim ile eklenti arasindaki iliskide Tiirk Medeni Kanunu'nun 684.
maddesi®’ kapsaminda herhangi bir sart bulunmamaktadir. Bu baglanti sonucunda
bagimsiz boliimiin  miilkiyetinin devredilmesi veya kiraya verilmesi halinde,
eklentilerde devredilmis veya kiralanmis sayilmaktadir (KMK, md.6/3). Eklentiler
tasarruf islemine tek bagina konu olamazlar®. Eklentiler zgiilendikleri bagimsiz bsliim
sahipleri tarafindan kullanilabilir®.

Yasadaki tanim, birden fazla bagimsiz boliim igin eklenti belirtmenin miimkiin
olmasi nedeniyle elestiri almistir. Nitekim kanunun lafzina bakildiginda, sadece bir
bagimsiz bolime bir eklenti tahsis edilebilecegi anlami tagimaktadir. Yine de patikte,
tapuda birden fazla bagimsiz boliime eklemeler yapilabildigi ve ilgili islemlerin
yapilabildigi goriilmektedir. Dolayisiyla kanun metnine yapilan bu elestirinin hakl
oldugu kabul edilmelidir. Ancak komiir madenleri, su depolari, garajlar gibi yerler tiim
bagimsiz boliimlere tahsis edilirse bu yerlerin tapu kiitiigiinde eklenti olarak tescil edilse
dahi artik tapuda eklenti olarak tescil edilmeyecegi ve ortak yerler vasfini alacagi kabul

edilmelidir®.

1.3.5. Kat Maliki

Kat malikinin kim oldugu hak ve borglar agisindan kat miilkiyeti kapsaminda
onemlidir. Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan dogan tiim yetki ve yiikiimliiliikler kat malikleri
i¢in diizenlenir. Kanundaki tanima gore; bagimsiz boliimlerde miilkiyet hakki bulunan
kisilere kat maliki denir (KMK md.2/a). Kat malikleri bagimsiz bolim sahibi olma
hakkinin yaninda, arsa paylari oraninda ortak alanlara da sahip olacaklardir. Kat maliki
gercek veya tiizel kisi olabilir. Ancak bir bagimsiz boliim i¢in bir kisi malik olabilecegi
gibi birden fazla kisi de malik olabilir. Bir kisinin birden fazla bagimsiz boliime sahip

olmasi da miimkiindiir.

374721 sayil Tiirk Medeni Kanunu, m.: Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici pargalarina da
malik olur. Biitiinleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
zarara ugratilmadik¢a veya yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
pargadir.

% Aybay Aydin / Sanal Nezihi, A¢iklamal ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta Yayinlari, Agustos
2010, sf. 26

% Odyakmaz Nevzad, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Alfa Yayimevi, 1997, sf.9

0 Ayrintili agiklama i¢in bkz.: Tekinay, age, sf.16
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1.3.6. Ortak Yerler

Kat maliklerinin hak ve borglar1 agisindan 6nemli kavramlardan biri de “ortak
yerler” kavrami olup kanunun 2/b'si. maddesinde ortak yerler seklinde ifade edilmistir.
Buna gore, anagayrimenkuliin bagimsiz bdliimleri hari¢, miisterek kullanilan yerlere
ortak yerler denir. Ortak yer ifadesinde somut bir “yer” veya “alan” anlasilmamalidir.
Bunun gibi kanun ayrica belirli seyleri veya tesisleri bir yer veya alandan ziyade ortak
bir yer olarak tanimlar*.

Kat malikleri i¢in ortak alanlarda arsa paylar1 oraninda miisterek miilkiyet (paylh
miilkiyet) hiikiimleri gecerlidir. Ortak alanlar ile bagimsiz bolim arasinda baglanti
vardir. Bu kapsamda bagimsiz bolimiin miilkiyetinin devri halinde ortak alanlar
iizerindeki hak ve yetkiler otomatik olarak devredilir*?. Kanunun 4 iincii maddesinde
ortak yerlerin sozlesme ile belirlenebilecegi ve muhtemelen hangi yer veya seylerin
ortak yer sayilacagi belirtilmistir®. Ayrica kat maliklerinin ortak kullanimina,
korunmasina veya yararina 6zel yer veya seylerin ortak yer sayilacagi belirtilmistir
(KMK md.4/son).

Bu kapsamda yapilan akit (resmi senet) ile ortak yerler belirlenebilir. Diger bir
deyisle, 6rnegin kat malikleri kendi baslarina kullanima uygun bagimsiz boliimleri dahi
karsilikl1 anlasma ile ortak alan olarak belirleyebilirler**. Ancak, 4 iincii maddede acik¢a
numaralandirilan ortak yerler, kat maliklerinin sozlesme ile ortak yer olmaktan
¢ikarilmasi miimkiin olmayan yerlerdir. Baska bir deyisle, kanunda agik¢a ortak yer

olarak belirtilen yerler, sézlesme ile ortak yer statiisinden ¢ikarilamaz®. Ancak ortak

*! Arpac, age, sf.22

2 Ayan, age, sf.457,459; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, age, sf.614; Arpaci, age, sf22;
Ortak yerlerin devrine iligkin ayrintili agiklama i¢in bkz.: sf.36 vd.

*# 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu, md.4: “Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde
ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tastyici
sistemin parcast diger elemanlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢amagirlik ve camagir
kurutma yerleri, genel komiirlik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin
korunmasimna mahsus olup bagimsiz bdlim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer
daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, sigiaklar,

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

¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslar1, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.”

4 Germeg, age, sf.106

® Arpaci, age, sf.31; Arcak, age, sf.169; Karahacioglu, age, sf.82

12



alanlarin tahsisi konusunda anlagmazlik olmast durumunda onayli mimari proje ve
vaziyet planina gore karar verilir®®.

Kanun metninde ortak yerlerin bagimsiz boliimiin disinda oldugu belirtilse de,
bagimsiz boliimdeki yapilar, 6rnegin binanin mukavemetini koruyan tasiyict kolonlar,
bagimsiz boliimiin dis duvarlar1 gibi yerler ortak yerler olarak sayilir. Bu baglamda

miisterek yer tanim kanunun 4. maddesi ile birlikte yorumlanmalidir®’.

1.3.6.1. Basit Yapilarda

Kanunda ‘ortak alan’ olarak ‘ana gayrimenkuliin bagimsiz bolimleri disinda kalip’*®

ve ‘koruma ve kullanma menfaatlerine hizmet eden alanlar’*

seklinde tanimlanmis>
ortak yerler baslig1 altinda 4. madde hiikmii ile tasarimi tek tek ifade edilerek ortak
yerde dahil olabilecek alanlar belirlenmistir. Buna gore;
a) Temeller ve ana duvarlar®, taswyict sistemi olusturan kiris, kolon ve
perde duvarlar ile tasiyict sistemin parcast diger elemanlar, bagimsiz béoliimleri

aywran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, aviular, genel giris kapilari, antreler,

merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve

“® yarg. 18 HD 25.2.1999 288/2060 (Germeg, age, sf.115)

" Rezaki Sait / Germeg Mabhir Ersin, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, Turhan Kitabevi, 1999, sf.79

* <Ana gayrimenkuliin ve ana yapimun bagimsiz bolim ve eklentileri disinda kalan yerleri ortak yer
kapsaminda olup, bodrumda depo olarak kullanilan ve miistakil bagimsiz boliim olmadig: gibi herhangi
bir bagimsiz bolimiin eklentisi de olmayan yerin ortak yer olarak kabulii gerekir.” Yargitay 18
HD,18.02.2003 T.2003/799 E. 2003/2022 K. ‘Arsa pay1 tahsis edilerek bagimsiz bolim niteligi
kazandirilmamis olan yerlerin ortak yer oldugu konusunda tereddiit yoktur.” Yargitay 18 HD. 26.03.3002
T.,2001/2448 E., 2001/2843 K. Corpus Igtihat ve Yazilim Programu.

* “Yasadaki tanimda yer alan yer kavrami sadece teknik agidan yer ya da alan kavramini ifade etmez.
Ana gayrimenkuliin korunmasina, ortak kullanimina veya faydalanmasina hizmet eden her sey ‘yer’
kavramina dahildir’. M.4 kapsaminda ortak yer kavramina dahil edilen yer alan anten, kalorifer tesisati,
ortak sebeke kavramlari da ulasilan sonucu destekler niteliktedir. Karahasan, .69,
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 162.

%0 Kanun koyucu tarafindan yapilan bu tamm, 6gretide elestirilmektedir. Zira kanun ifadesi, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yaramakla beraber sadece bagimsiz boliim disinda kalan yerleri
ortak yer olarak tanmimlamistir. Oysa, bagimsiz boliim dahilinde yer alan ve ortak yer olarak kabul
edilmesi gereken yerler de mevcuttur. Ornek olarak, ana duvar, bagimsiz béliimleri ayiran duvar, tavan ve
tabanlarin bagimsiz boliim disinda kaldigi sdylenemeyecektir ki bu sayilan yerler, m.4 ile ortak yer
kavramina dahildir. Bu bakimdan, iki kanun maddesinin birbiri ile ¢elisen bir yon igerdigi, madde 2 ile
ifade edilen ortak yer tamimiin eksik kaldigi sdylenebilecektir. Bkz. Hatemi/Serozan/Arpact s.162,
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 19 vd.

*! Degisik: 14.11.2007-5711/2: Maddenin a bendi, 5711 sayili kanun ile degisiklige ugramus, ‘tastyici
sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tastyici sistemin pargas: diger elemanlar’ da ortak yer
kavramina dahil edilmistir. 5711 sayili kanun bu degisikligin gerekgesini; ‘kat miilkiyetine tabi olan
binalardaki tastyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar gibi sistemin pargalari, ana
gayrimenkulin ortak yerlerinden sayilmak suretiyle, ana yapmin tamamimi etkileyen sonuglar
dogurabilecek yerlerde kat maliklerinin bagimsiz hareket etmelerinin O6nlenmesi’ olarak belirtmistir.
Kanuna eklenen bu ortak yerler, degisiklik oncesi de Yargitayca ortak yer kabul edildiginden, bu
degisiklik ile uygulamanin, yasal metne tagindigin1 sdylemek miimkiindiir.
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lavabolar, kapici daire veya odalari, genel camasirlik ve ¢camasir kurutma yerleri,

genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina

mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer
daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

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

C) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet
merdivenleri

Ortak yer kapsamina dahildir®.

KMK'in 4, a, b ve ¢ maddeleri kanunen zorunlu ortak yer olarak kabul edilen yani
kat malikleri arasinda yapilacak bir sozlesme ile aksi karar veremeyecekleri bir
diizenlemedir®®. Kanun bir yandan aksi bir sdzlesme yapilmayacak ortak yerlerin
belirlenmesi zorunlu tutarak s6zlesme ozgiirliigiinii kisit koymaktadir. Bir yanda da
‘ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirlenir’ ifadesiyle sozlesme serbestisi
sunmaktadir™®. Bu ifadeye gore kat malikleri arasinda yapilacak sézlesme, kanunen

ortak yerler sayilan yerleri bagimsiz boliim miilkiyetinin konusu saymayacaktlrSS.

%2 Kat maliklerinin genel kullanimlari egitimken 16. arazi paylar iledir. Kat malikleri ortak alanlari
yoktur; Genel depo, depoda bulunan depo alani, teras gibi bu tesisten alinma, bir sdzlesme olmadikea,
onun kat malikine ait arsa ile ile doldurulur. Bu konuda, herhangi bir sekilde tasarlanmaktan faydalanmak
i¢in tasarlanabilir. Ancak bununla ilgili bir projeye katilmaniz gereken bir projeye katilmak i¢in ortak bir
proje yapilmasina engel olunmalidir. 'Arsa dagitimina yonelik!, ortak bir yer veya satig tcreti
planlamasiyla birlikte eklemeye bir esas alinacak bir ifade eklemedir. Bkz. Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu,
s.165. Maddenin ikinci yetistiricide yetistirilen arsa ile 6gretim uygulayici, asansor gibi, montaj gibi yer
ve merdivende uygulanmayacaktir. Genel ortak, bir ev isgali halinde, isgale katilmadan bolimiin arsa
payim gegirmemesi gerektigini belirtir. Bu noktada su konu vurgulanmalidir; Miisterek yeri hakki, fiilen
miigteri tarafindan kullanilan ve bolimlerin iiriinlerin bir veya fazla sayida kat maliki miistakil
kullanimina izin vermedigi, ingaat yetkisine sadece sahip yetkisini vermektedir. Mimari proje ile
diizenleme ortak yerin kullanimina yonelik dnerilerde bulunulacaktir.

% Kat Miilkiyeti Yasasi’'nn 4. Maddesinde ‘ortak yerlerin sozlesme ile belirtilebilecegi ve a,b,c
bentlerinde sayilan yerlerin mutlak ortak yerlerden oldugu hiikmii dikkate alindiginda, yonetim planinin
2. Maddesinde yer alan ‘ortak yer yoktur’ seklindeki diizenleme herhangi bir hiikiim ifade etmez.’
Yargitay 18. HD., 05.04.2010 T., 2009/11807 E., 2010/5211 K. Pulak,s.80-81.

> Karahasan, s. 72, Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.19. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 18

> Hatemi/ Serozan/ Arpact, s. 161. Arpaci, Tirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 36 vd.
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.18. ‘Ortak sayilan yerlerden olan terasin bir veya birka¢ bagimsiz béliime
ozgiilenmesi yasaya aykiridir. Bu nedenle projeye ve yonetim planina ragmen tapuda eklenti olduguna
dair kaydin iptali gerekir’ Yargitay 18 HD., 06.02.1992 T., 1992/30 E., 1992/371 K. ¢ Corpus Igtihat ve
Yazilim Programi. Tekinay, Bu sonuca, ortak yer tanimimni yapan m.2 hilkkmi ile ulagilabildiginden yola
¢ikarak, hiikmiin tek tek belirlemek suretiyle ortak yer sayimi yapmasini elestirmektedir. ‘Bu yerlerin,
ortak yer niteligi alabilmeleri, m.2 bent b deki tanimlama (ortak yer) geregi, ‘ana gayrimenkulde bagimsiz
bolim disinda kalip, bakim, koruma, ortaklasa kullanma veya faydalanma’ya hizmet etme kosuluna
baglanmistir. Zaten bundan dolayidir ki, m.4 a bendinde ‘genel tuvalet, genel komiirliik, ortak garaj’ gibi
ifadeler kullanilmistir. Bu yerler genel ve ortak amaglara hizmet etmeyip bagimsiz boliimden birine tahsis
edilmis ise bu takdirde, ortak yer degil, eklenti s6z konusu olacaktir. Kisaca, temeller,ana duvarlar,
avlular.. gibi yerler mutlak ortak yer olarak kabul edildigi ve boyle yerlerin eklenti haline
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Kanun, kat maliklerinin (m.4.f.1c.1) listelenen ortak yerler icin ek ortak yerler
belirlemesine izin verir, yapacaklari sozlesme ile bagimsiz bir boliim olustururlar.
Konaklama yapilabilecek mekanin ortak mekan niteligi kazanmasini saglayacaktir.
Buradaki sozlesme ile kastedilen 'kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina iliskin
resmi senet'tir (m.2/e). Bu resmi tapu, m.13'te kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasina ve tescil talebinin yerine getirilmesine iligkin tapu memuru tarafindan
diizenlenen resmi sézlesme olarak da ifade edilir. Kat maliklerinin ek bir ortak yer
belirleme imkani, tapu memuru tarafindan diizenlenecek bu resmi senet (sozlesme) ile
miimkiin olacaktir.

Kanunda ortak yer olarak kabul edilen yerlerden bazilari;>®

Teraslar ve Bahgeler: 4/c maddesi ile kanun koyucu, ana gayrimenkuliin ¢atisinin
teras seklinde yapilmasi halinde, ¢atisinin teras seklinde yapilmasi halinde bu terasin
dikkate alinacagini hitkme baglamistir. Ortak alan olarak fayans, ‘Genel dam teraslart'

olarak anilan bu teraslar her haliikarda ortak kullanim alan1 olarak degerlendirilecektir.

getirilemeyecegi asikar oldugu halde, komiirliigiin ya da ¢amasir kurutma yerinin ya da garajin eklenti
olabilmesi, sadece bir katin miilkiyetine bagl olmasi miimkiindiir. Bu sebeple, m.4 ile yapilan kazustik
sayim bagarili olmamistir.” Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.19. Oguzman, KMK m.4 b. b ile sayilan ortak
yerlerin, her binada bulunmasinin zorunlu olmadigi, bulunmasi halinde kural olarak ortak yer kabul
edilecegi, ancak aksinin taraflarca kararlastirilabilecegi kanaatindedir. Ornegin, iki kath bir binadaki
asansor veya yangin merdivenin sadece iki kata hizmet etmesi halinde ikinci katin eklentisi olmasi
taraflarca kararlastirilabilir. Buna ek olarak, hilkkmiin ¢ bendi ile sayilan ortak yerlerin, ortak yer olup
olmadi1 taraf iradelerine gore belirlenecektir. Ornegin depo ve garajlar, taraflar iradelerine gore bagimsiz
boliimiin miilkiyetine baglanarak eklenti niteligini de alabilir. Bu yerlerin ortak yer vasfi, niteligine gore
degil, taraflarin arzusu ve tahsis amacina baglhidir. Bu sebeple, ¢ bendi ile sayilan yerler bash basina
kullanilabilecek ise bagimsiz boliim olabilirler. Oguzman/ Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. s.494, dn. 32. Aksi
yonde elestiri i¢in bkz. Arpaci, Yonetim, s. 37. Belirtelim, Oguzman tarafindan ifade edilen ortak yerin
bash basina kullanilmaya elverisli olmasi halinde bagimsiz bdlim niteligi kazanabilecegi goriisiiniin
uygulamada yeri yoktur. Yasa geregi ortak yer niteliginde sayilan bu yerlerin tamami basli basina
kullanilmaya elverisli olsa dahi, bagimsiz miilkiyete konu edilemeyecektir. Ayni sekilde, yasa geregi
ortak yer olarak kabul edilen ve onayli projeye gore de ortak yer niteliginde bulunan yerlerin, yonetim
plant ile eklenti oldugunun belirlenmesi, ortak yere, eklenti niteligini kazandirmayacaktir. Ancak, ortak
yerleri kullanim ve bu yerlerden yararlanma hakki, yonetim plani ile veya usuliince alinacak kat malikleri
kurul karart ile bagimsiz boliimlerden biri ya da birkagina tahsis edilebilir. “Yonetim Planindaki ‘terasin
teras kataki bagimsiz boliimlere ait olduguna’ iliskin hiikiim, ortak yerlerden olan terasin salt oldugu gibi
kullanma hakkini vermekte olup, terasin ortak alan olma niteliginde bir degisiklik meydana getirmedigi
gibi onayli mimari projeye aykir1 olarak tesis ve degisiklik yapilarak bagimisz boliimlere katilmasina da
olanak vermez.” Yargitay 18. HD., 14.12.2009 T., 2009/12544 E., 2009/11718 K., ¢ Ortak yerleri
kullanma ve bu yerlerden yaralanma hakkinin, yonetim plani hiikmii veya usuliince verilmis kat malikleri
kurulu karartyla bagimsiz boliimlerden birine tahsisi miimkiin ise de sirf bagimsiz bolimiin hemen
oniinde bulunmus olmas1 bahgenin kullanma hakkinin miinhasiran o bagimsiz bdliim malikine ait olmasi
gerektigi sdylenemez. Yargitay 18. HD., 19.03.2001 T., 2001/1992 E., 2001/2502 K. ‘Ortak sayilan
yerlerden olan terasin bir veya birkag bagimsiz boliime 6zgiilenmesi yasaya aykiridir. Bu nedenle projeye
ve yonetim planina ragmen tapuda eklenti olduguna dair kaydin iptali gerekir’ Yargitay 18 HD.,
06.02.1992 T., 1992/30 E., 1992/371 K. ‘Ana yapinin onayl projesine ve tapu kayitlarina gore, ortak yer
niteliginde bulunan yerlerin bagimsiz bolim eklentisi oldugunun ydnetim planinda belirtilmesi bu yerlere
eklenti niteligini kazandirmayacagi gibi ortak yer niteligini de kaldirmaz.” Yargitay, 18 HD., 10.02.2004
T., 2004/6 E., 2004/722 K. Pulak., s. 81. Vd.

% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.20 vd., Karahasan, s. 72 vd., Arcak, s. 170 vd, Arpaci, Yonetim, s.3
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Ancak bazi durumlarda teras, ana miilkiin en iist katinda bulunan dairenin (¢izim kat1)
cevresinde, Oniinde veya her iki yaninda yer alabilir. Bu durumda terasin ortak alan
kalitesi onayl1 projesine gore belirlenecektir. Terasin bagimsiz boliime ait oldugu onaylh
projeden gosterilirse teras ortak alan olarak kabul edilmeyecektir. Ancak proje terasin
niteligini belirlemez ise en iist kattaki bagimsiz bolimiin sahibinin yaralanabilecegi
ancak bu durumun terasin ortak alan olarak gériilmesine engel olmayacag: belirtiliyor®'.
Bu noktada projeye uygun olarak sadece bagimsiz boliimden girilebilen bir teras varsa
terasin bu boliime ait olmasi aksi takdirde ortak alan kavramina dahil edilmesi gerektigi
tartisilmistir™. Bu konuda Yargitay goriisii ise, terasin ortak yer olarak kullanilmasini
bagimsiz bolim malikinin miilkiyet hakkina zarar vermeme ile smirlamaktadir®.
Onaylanmis projeye uygun olarak terasa merdivenden ¢ikis saglanmasi durumunda
biitiin kat malikleri terasi kullanabilecektir®.

Benzer sekilde uygulamada, onaylanan projenin bahgeye ulasmasina uygun genel bir
¢ikis varsa, bahge tiim kat maliklerinin kullanabilecegi ortak bir yer olarak kabul edilir.
Bu arada genel ¢ikisi olmayan bir bahgenin bagimsiz boliim malikinin miilkiyet hakkina

zarar verecek sekilde kullanilmasi miimkiin degildir61. Yonetim tarafindan onaylanan

 Yargitay 5. HD., 02.05.1983 T., 1983/4319 E., 1983/4421 K.,.‘Cekme kat éniindeki terasm kullanim
hakki, cekme kat malikine aittir.” Yargitay HGK. 02.06.1965 T.,02.06.1965 T., 1965/742-1 E., 1965/233
K. Pulak, s.79, Karahasan, s.72, Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.20.

% Bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.21, Arcak, aksi goriis, boyle bir terasin kural olarak, ortak yer olarak
kabul edilmesi gerektigi, sadece yararlanma hakkinin bagimsiz bolim malikine aitk oldugunu
savunmaktadir. Bkz. Arcak, s. 170

% <Ortak merdivene agilan bir kapist bulunmayip, yalnizca ¢gekme katin i¢inden g¢ikilabilse dahi genel dam
niteliginde olan teras ortak yerlerdendir.” Yargitay HGK. 29.01.1981 T., 1979/5-1780 E., 1981/321 K.
Pulak, s.79.°Teras, her ne kadar ana binanin ortak yerlerinden olup tiim kat malikleri yasal gerceve
icerisinde buradan yararlanma hakkina sahip iseler de bdyle bir yararlanmanin diger kat maliklerinin
kendilerine ait bagimsiz boliimiin kullanimini zorunlu haller disinda etkilememesi ve bu suretle miilkiyet
haklarin1 sinirlamamasi gerekir. Mahkemece, bilirkisi marifeti ile yapilacak kesif sirasinda agikliga
kavusturulacagt tizere mimari projede, terasa ¢ikis i¢in bir gecit birakilmamis ise anten koymak vs.
faydalanmalarda bulunmak i¢in bagimsiz boliimiinden gegilmesi, onun bu boliimdeki miilkiyet hakkini
kanuna aykir1 olarak sinirlanmasi demektir. O nedenle, Kat Miilkiyeti Kanununun 23. maddesi de goz
ontinde bulundurulmak suretiyle teras lizerinde hangi tiir kullanimlara miisaade edilebilecegi hususu goz
ontinde bulundurulmak suretiyle gec¢is hakki konusunda ancak davaliy1 rahatsiz etmeyecek ve onun
belirleyecegi zamanlarda gecilebilecegi ilkesi kabul edilerek bu konuda buna gore karar verilmesi
gerektiginin diigiiniilmemesi de dogru goériilmemistir.” Yargitay 18 HD. 25.05.1993 E. 1993/5320 E.,
1993/7092 K. Corpus Igtihat ve Yazilim Programu. Belirtmek gerekir ki, ortak yer niteligindeki terasin
¢ekme kat maliki tarafindan kullanilmasi halinde dahi, ¢ekme kat malikinin herhangi bir eylemi oldugu
tespit edilmedikge, bu yerde meydana gelen hasar, tiim kat maliklerince karsilanacaktir. Yargitay 18. HD.,
26.02.2001 T.,2001/1533 E., 2001/1747 K.

% Arcak, .170., Karahasan, s. 74.

61 “Kat Miilkiyetli ana tasinmazin ortak yerlerinden olan bahgeye, davacinin gériisiinii kapatacak sekilde
agac dikilmesi ve bahce niteligiyle bagdasmadigr halde bag tesis edilmesi ortak yerlere el atma
niteligindedir.” Yargitay 18. HD., 29.11.2010 T., 2010/11185 E., 2010/15289 K. Pulak s.79.
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proje ile diger ortak yerlerden bahgeye ikinci bir giris saglanirsa ve usuliine uygun
olarak ikinci bir giris saglanirsa tiim kat malikleri bahceden faydalanabilir®.

Depolar ve Garajlar: Kanunda ortak garaj ve genel su depolar1 ortak yerlerdir. Bu
kapsamda, onaylanan proje veya resmi sozlesmede (tapuda) pay tahsis edilmedik¢e ve
ek olarak belirtilmedikge depo, garaj gibi yerler ortak yer olarak kabul edilecektir®®,

Avlu ve diikkkan Oniindeki alanlar: yasal olarak bu alanlarin 6n tarafindaki atil
alanlar; bahge, depo, garaj ve teras orneklerinde oldugu gibi siirekli kullanimin ancak
bagimsiz bir bolliime miidahale ile miimkiin oldugu durumlarda ¢atisma yaratir. Bu
durumda avlu onayl1 projede ek olarak gosterilmemisse ortak alan olarak kabul edilecek
ancak bu yerin bodrum veya zemin kat maliki tarafindan kullanilmasi haksiz bir el atma
olarak degerlendirilem6264.

Diikkan ontindeki alanlar ise, kat maliklerinin arsa iizerinde ortak malik olmalarinin
dogal bir sonucu olarak belirlenmese de bagimsiz boliim disindaki yerlerden yararlanma
haklar1 vardir. Bu nedenle esnaflar kural olarak sadece diikkanin 6niindeki ortak alanlari
kullanmaya yetkili degildir, yapilan agiklamalar diikkanin Oniindeki alanlar igin de
gegerlidir65.

Diikkan onii alanlarla ilgili olarak kat maliklerinin bahgenin tamami veya bir kismi

ile yapacaklar1 sozlesme ile tapuya bagvurmadan bahgenin tamamindan veya bir

62 < .. Mimari projesinde, arka bahgeye gegisi saglayacak genel bir giris yerinin bulunmadig1 ve ortak yer

olan arka bahgeye sadece davalinin bagimsiz boliimii i¢inde gegilecegi bilirkisi raporu ile saptandigindan
ana projenin degistirilerek bir kap1 agilmasi da diisiiniilemeyeceginden ve bdylece davalinin ortak bir yere
el atmasi da s6z konusu olmadigindan mahkemece davanin reddine hiikkmolunmasi dogru bulunmustur.’
Yargitay S HD.,24.02.1986 T., 1986/1449 E., 1986/2226 K. Karahasan, s.74, dn. 44.

63 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 22, Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 39. Karahasan, s. 75. Belirtmek
gerekir ki, onayl projede ortak yer olarak belirlenen depo ve garajin, tapuya bagimsiz boliim olarak
kaydi, bu yerlere bagimsiz boliim niteligi kazandirmaz. Bu takdirde, projeye aykirt olarak, arsa pay1 tesis
edilmesi sebebiyle tapu kaydinin diizeltilmesi davast agilmast miimkiindiir. Bkz. Karahasan, s.75,
Yargitay kararlar1. ‘Ana yapinin onayli projesine ve tapu kayitlarina gore, ortak yer niteliginde bulunan
yerlerin bagimsiz boliim eklentisi oldugunun yonetim planinda belirtilmesi bu yerlere eklenti niteligini
kazandirmayacagi gibi ortak yer niteligini de kaldirmaz.” Yargitay, 18 HD., 10.02.2004 T., 2004/6 E.,
2004/722 K.

o4 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 21. Ayrica, Tekinay, avlunun, m.4/f.son da ongoriilen, ortak kullanim,
koruma ve yararlanma igin zorunlu nitelik almadik¢a, avlunun eklenti haline getirilebilecegini, sadece
belirli birka¢ kat malikinin yararlanabilecegi, diger kat maliklerinin yararlanamayacagi alanin, salt avlu
olmasi sebebiyle, ortak yer olarak muhafazasinin gerektiginin sdyleyemeyecegi goriigiindedir. Ana
yapinin haricinde yer alan bir alani, ingaatin parcast kabul etmek dogru olmayacaktir. Bu sebepledir ki,
avlunun eklenti niteligi almasina engel yoktur. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.22. Oguzman da bu goriisii
desteklemektedir. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 494.

% Bu alanin diikkana dahil edilmesi ancak bu alanin diikkan kapsaminda projede gosterilmesi durumunda
miimkiindiir. Bdylece diikkan sahibinin dniindeki arazi pargasinin tek basina kullanilmasi ortak miilkiyet
ilkelerine aykir1 olmayacaktir. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 22-23, Karahasan, s.75-75. Reisoglu'na gore
bunun da resmi senet (s6zlesme) iginde yer almasi gerekiyor. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 38.
Arcak'a gore diikkanin 6nii, ancak onayli projede ek olarak gosterilmesi durumunda diikkana ait olabilir.
Bu durumda diikkanin 6nii ortak alan olarak degerlendirilmeyecektir. Arcak, s. 171.
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kismindan yararlanmalar1 miimkiindiir. Fakat bu sekilde bir sozlesme biitiin kat

maliklerinin oybirligini gerektirmektedir (m.45)%.

1.3.7. Kullanma Hakki

Kat malikleri ortak alanlarda arsa paylari oraninda miilkiyet hakkina sahiptir.
Kanun’daki tanima gore; kat maliklerinin ortak alanlardan yararlanma haklarma
"kullanim hakki" denir (KMK md.2/b). Ancak ortak alanlarda kat maliklerinin hakki
kullanim hakk: degil, miilkiyet hakkidir. Diger bir ifade ile kullanim hakkinin kaynagi
ortak yer iizerindeki miilkiyet hakkidir. Arsa payi, kat maliklerinin kullanim hakkini
veya miilkiyet hakkini ifade etmesi agisindan énemlidir. Zira Kanunun 16. maddesinde
kat maliklerinin ortak alanlari arsa paylar1 oraninda kullanma hakkina sahip olacagi
belirtilmektedir. Bu nedenle arsa payr kullanim hakkinin sinirlarinin belirlenmesinde

Onemlidir.

1.3.8. Arsa Pay1

Kat Miilkiyeti Kanunundaki tanima gore arsa payi, arsanin bagimsiz bolimlerine
tahsis edilen ortak miilkiyet paylaridir (KMK md.2/c). Tekinay'a gore; bu tanim da
hiiklimde anlatilmak istenen paym arsaya degil miilkiyet hakkina iligkin olmasi
nedeniyle dogru degildir67. Bu nedenle kat miilkiyetindeki arsa payimin kat miilkiyetinde
bir “esyaya bagh bir hak®®” oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir, ¢linkii bagimsiz
boliimiin Kat Miilkiyeti Kanunu c¢ercevesinde devri halinde arsa payir da kabul
edilecektir®.

Kattaki ortak miilkiyet hakki ile bagimsiz boliimler arasindaki bireysel miilkiyet
hakki arasindaki baglantiy1 kurmak i¢in kat miilkiyeti payr kavrami uygulanmistir. Kat

miilkiyeti kurulurken her bagimsiz boliim igin arsa pay1 verilmesi zorunlu iken, agikta

% Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 38 vd. Yapilan bu sézlesmeden dogan faydalanma hakkinin,
sOzlesmenin nisbiligi geregi bagimsiz boliimiin devri halinde yeni kat malikine kars: ileri siiriillemeyecegi,
ancak 0rnegin sozlesmenin kira sézlesmesi olmasi halinde tapuya serh edilebilme imkan1 ve sonuglarina
dair bkz. Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku, C.I, Giris- Zilyedlik Tapu Sicili, 5.183 vd.

%7 Tekinay, age, sf.12

% Esyaya bagh haklar tasinmaz miilkiyetinden ayri olarak devredilemezler, rehnedilemezler. Bir sey
iizerindeki miilkiyet hakkinin kazanilmasinin ancak baska bir seyin kazanimina bagli oldugu
durumda esyaya bagli miilkiyet kavramindan soz edilebilir. Ayrintili agiklama igin bkz.: Oguzman
/ Selici / Oktay-Ozdemir, age, sf.25

6 Sengiil Mehmet, Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracinin Bagimsiz Boliim, Ortak Yerler ve
Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki, TBB Dergisi, S.137, Temmuz-Agustos 2018,
sf.351-352
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arsa pay1 kalmayacak sekilde diizenlenmedir. Diger bir deyisle arsa pay1 ortaklara degil,
bagimsiz béliimlere tahsis edilir®. Nitekim kanunun 5. maddesinde; kat miilkiyetinin
baskasina intikal etmesi veya miras yoluyla intikal etmesi halinde ona bagli arsa payi
birlikte gecer; Arsa paymin kat miilkiyetinden ayr1 olarak devredilemeyecegi, miras

birakilamayacagi ve bagka bir hakla tescil edilemeyecegi belirtilmistir.

1.3.9. Yonetim Planm

Yonetim plani, kat miilkiyeti diizenlemesindeki anatasinmazin yonetimine iliskin
kurallar1 igeren bir belgedir’’. Yénetim planina anagayrimenkul anayasasi niteligi
tasidig1 ifade edilebilir. Zira yonetim plani ile anagayrimenkul yonetim sekli, kullanima,
amact ve sekli, yonetici ve denetcilerin alacaklar1 Ttcretler, ortak giderler ve
anagayrimenkul ile ilgili diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, kat maliklerinin hak
ve borglart agisindan biliylik 6nem tagimaktadir. Cilinkii kat maliklerinin hazirladigi
yonetim plan1 kat maliklerinin hak ve bor¢larinin konusunu ve sinirlarini olusturabilir.
Yonetim plant hem kat maliklerine hem de bagimsiz boliimden baska nedenlerle
yararlananlara yoneliktir.

Uyulmasi zorunlu bir sézlesmedir (KMK md.28/1). Ancak kat malikleri arasinda bir
s0zlesme olarak degerlendirilen yonetim plani, kat malikleri i¢in kalict1 bir borg iligkisi
yaratir. Ciinkli yonetim plani ile kat malikleri arasindaki hak ve yiikiimliiliikler yerine
getirilmemekte ve zamanasimina ugramamakla birlikte belirli bir siirekliligi
bulunmaktadir™®. Ana tagmmazin yonetimine iligkin hiikiimler Kat Miilkiyeti
Kanununda diizenlenmistir. Yonetim planinin bu hiikiimlere ve diger kanunlardaki
emredici hiikiimlere aykir1 olan hiikiimleri gecersiz olacaktir. Ancak yonetim planinda
bagimsiz boliimlerin kullanilip kullanilmayacagi yonetim plani ile belirlenebilir. Yine
ortak alanlarin kullanimina iligskin diizenlemeler yonetim plani ile degistirilebilir veya
kat malikleri - kanunun emredici kurallarina aykirt olmamak kaydiyla - yonetim plani
ve anagayrimenkule iligskin belirli kurallar veya yasaklar koyabilirler degistirilebilir.
Buna 6rnek olarak ortak giderlerin nasil toplanacagma iliskin diizenlemeler sayilabilir’®,

Yonetim planinin sézlesmeden ayiran husus sdzlesmenin (resmi senet) tapu sicilinde

7 Ayan, age, sf.454; Germeg, age, sf.72; Aybay / Sanal, age, sf. 30

™ Aybay / Sanal, age, sf.26

"2 Kursad Zekeriya, Kat Miilkiyetine iliskin Yonetim Planinda Ayni Hak Tesisi Yasag ve Uygulamas,
Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C.2, Istanbul 2009, s.1179

& Germeg, age, sf.652,653; Bozkurt Cemile, Kat Miilkiyetinde Yo6netim Plani, Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2010, sf.7
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re'sen diizenlenmesi gerekirken, yonetim plani bu zorunlulugu kapsamamaktadir’™.

Sozlesme ile ilgili ayrintili agiklama asagida ifade edilmistir.

1.3.10. Sozlesme (Resmi Senet)

Kat miilkiyetinde sozlesme kavrami ile ifade edilen kat miilkiyeti kurulurken
diizenlenen resmi senettir (KMK md.2/e). Bagka bir deyisle s6zlesme, kat maliklerinin
ortak talep ve beyanlarini iceren ve kat miilkiyeti kurulurken tapu memuru tarafindan
diizenlenen resmi bir senettir’. Sozlesme burada resmi bir senet seklinde oldugu igin
gercek bir sozlesme icermeyebilir. Ornegin kat maliki kat miilkiyetine katilmissa,
sdzlesmeden ziyade tek tarafli bir hukuki islem s6z konusudur’®,

Bu baglamda sozlesme kat maliklerinin hak ve borglar1 acisindan da onem arz
etmektedir. Ciinkii s6zlesme ile kat maliklerinin hak ve borglarina iliskin diizenlemeler
yapilabilir. Bunlara 6rnek olarak; hangi yerlerin ek, hangi yerlerin ortak alan sayilacagi
veya hangi bagimsiz bdliime ne kadar arsa payi ayrilacagi gibi hususlar sdzlesme ile
diizenlenir’’. Bu, kat maliklerinin hak ve yiikiimliiliikleri baglaminda belirleyici niteligi

vardir.

1.4. Kat Miilkiyetinin Niteligi Ve Kapsam

Kat miilkiyetinin benzersiz bir miilk tiirii oldugundan bahsetmistik. Isvigre Medeni
Kanununda kat miilkiyeti hiikiimlerinde dahi ortak miilkiyet hiikiimleri benimsenmis
olsa da kanunumuzda kat miilkiyeti ad1 verilen yeni bir miistakil (6zel) miilkiyet tiirii
kabul edilmistir. Nitekim hiikiimetin gerckgesinde bile “medeni kanuna hic
dokunmaksizin tamamen ayri bir kanunla, katlar iizerinde miistakil miilkiyet esast kabul
edilmistir” belirtilmektedir. Kurulan bu bagimsiz miilkiyet hakkina kanunla bir takim
kisitlamalar getirilmis ve sahibinin onu diledigi gibi kullanabilmesi bir tiir ¢ergeveye
kapsamina almlst1r78. Kat miilkiyeti, Medeni Kanun'daki {ist haktan farklidir. Nitekim
Kat Miilkiyeti Kanununun 3. maddesinde kat milkiyeti; “arsa payi ve

anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ozel bir miilkiyet” tirii oldugu

™ Celiker Goniil, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2012, sf.41

> Aybay / Sanal, age, sf. 31; Germeg, age, sf.72

’® Arpaci, age, sf.23

" Tapu Kadastro Gen. Miid. izahname, sf.26

"8 Arcak, age, sf.672
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belirtilmektedir. Kat miilkiyetinden dogan bagimsiz miilkiyet hakki, ortak yerler ve arsa
pay1 ile baglantilidir. Bu baglanti, bagimsiz miilkiyet hakki olarak ifade edilen kat
miilkiyetine 6zel milkiyet kazandirmaktadir. Yani kat miilkiyeti esasen bagimsiz
boliimler {izerine kurulu olup, bu miilkiyet hakki arsa payma ve ortak alanlara kadar
uzanr’.

Bu baglamda kat maliklerinin hak ve borglar1 bakimindan kat miilkiyetinin
mahiyetini anlamak gerekir. Ciinkii kat miilkiyetinin sagladigi miilkiyet hakki, bagimsiz
bolimlerle  birlikte anagayrimenkuldeki ortak alanlar1  kullanma  hakkini
olusturmaktadir. Ozetle kat miilkiyeti; arsa payi, ortak alanlarda ortak miilkiyeti,
bagimsiz bolimlerde ise bireysel miilkiyeti iceren bir miilkiyet tiridir®. Kat
miilkiyetinin kurulmasiyla birlikte her bagimsiz boliim ayr1 bir tasinmaz haline gelir ve
kat malikleri bu bagimsiz boliimleri kendileri devredebilir ve rehnedilebilme firsatini
elde edilir®®. Ayrica kanunun 13/4'i kat kiitiigiine kayitli her bagimsiz bdliimiin ayr1 bir
tasinmaz niteligi kazanacagi da yazida belirtilmistir.

Tiim bu bilgiler ¢ercevesinde, kanun koyucunun kat miilkiyetini birbiriyle ¢elisen iki
farkli diislince sistemi ilizerinde tesis etmek istedigi anlagilmaktadir. Kat miilkiyetinin
bir yandan bagimsiz bir miilkiyet hakkini ifade ettigi, diger yandan bu miilkiyet
hakkinin arsa paylar1 ve ortak alanlara iligkin bir 6zel miilkiyet hakki oldugu
belirtilmektedir®. Kat Milkiyeti Kanunu'nun 1. maddesinde belirtildigi iizere,
tamamlanmis bir binanin ayri ve bagimsiz kullanima uygun bdliimlerine kurulabilir.
Bunun igin; bir arsa iizerinde tamamlanmig bir bina olmali, tiim yapilar kargir olmali ve
binanin her bir pargasi kendi basma kullanima uygun olmalidir. Bu kapsamda
tamamlanan bir yapiin tamamlanabilmesi i¢in dncelikle fiilen tamamlanmis olmasi ve
iskan belgesi alinmasi gerekmektedir.

Nitekim Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 50. maddesinde, tamami kargirden yapilmayan
binalarda kat miilkiyeti kurulamayacagi acikca belirtilmistir. Ancak, bir binanin tahsis
amacina uygun olarak bagimsiz bdliimlerinin bulunmasi, yani her bir parcasinin ayri
ayri ve tek basma kullanima uygun olmasi yeterli olmalidir. Yine kat milkiyeti
kurulmasi ancak binanin tamaminin yapilmasiyla miimkiin olabilir. Baz1 bagimsiz

boliimler i¢in kat miilkiyeti kurulup, bazilarinda ise kurulamaz®.

" Germeg, age, sf.73; Arpaci, age, sf.24

80 Ertas, age, sf.26

81 Reisoglu Safa, Yeni Kanuna Gore Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, Seving Basimevi, 1966, sf.24
8 Tekinay, age, sf.6

8 Germeg, age, sf.69; Arcak, age, sf.129; Ayan, age, sf.450
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Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanabilmesi i¢in kat miilkiyeti bir sekilde kurulmusg
bir tasinmaz olmalhidir®. Ancak kat miilkiyeti bulunan bir tasinmazdaki uyusmazliklarin
¢Ozlimii i¢in Oncelikle kanuna aykir1 olmamak kaydiyla kat malikleri arasinda tescil
edilmesi, sézlesme veya yonetim plani hiikiimleri uygulanir. Bunlarda ihtilafa iliskin
hiikiim yoksa Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir. Kat Miilkiyeti Kanununda
buna iliskin bir hiikkiim yoksa uyusmazlik Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun
hiikiimlerine gore ¢oziilir (KMK md. 9). S6zlesmede veya yonetim planinda kanunun

emredici hiikiimlerine aykir1 hiikiimler varsa bunlar hig siiphesiz gecersiz sayilacaktir.

84 Arcak, age, sf.133; Germeg, age, sf.158
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IKIiNCi BOLUM
KAT MALIKLERININ HAKLARI
2.1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanununun iglincii boliimiinde, kat maliklerinin bagimsiz
boliimler ve ortak yerler lizerindeki haklar1 diizenlenmistir. Kat sahipleri kendi bagimsiz
arazinin adi mal gibi kisimlarin1 tasarruf etme haklarina ve ortak miilkiyet hiikiimlerine
gore diger maliklerle ortak yerleri arsa paylari oraninda tasarruf etme yetkisine
sahiptirler. Kanunun bu boliimiinde, kat maliklerinin bagimsiz boliimler ve ortak yerler

tizerindeki haklari, nasil kullanilacagina iliskin diizenlemelere yer verilmistir.

2.2. Kat Maliklerinin Bagimsiz Boliimleri Uzerindeki Haklar1 ve Yetkileri

Miilkiyet hakkinin, bir seyi hukuk diizeni sinirlar1 iginde diledigi gibi kullanma
ve elden ¢ikarma yetkisi oldugunu belirtmistik. Kat miilkiyetinde kayitli her bagimsiz
bolim ayr1 ve bagimsiz bir gayrimenkul olur. Kat miilkiyeti, Medeni Kanun'da
diizenlenen miilkiyet tiirlerinden biridir. Ayr1 ve benzersiz bir miilk tiirii oldugundan
bahsetmistik. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 15. Maddesinde, kat miilkiyetinin kuruldugu
bagimsiz boliimlerde miilkiyet hakkinin nasil kullanilacagi ve kurulacagi belirtilmistir.
Buna gore; bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak tizere, kat maliklerinin maliki
oldugu bagimsiz boliimleri Medeni Kanun ile maliklere taninan tiim hak ve yetkileri
barindirmaktadir (KMK. md. 15). Baska bir deyisle, kat malikleri Medeni Kanun ve
diger kanunlarda taninan taginmazlari kullanma, yararlanma ve elden ¢ikarma yetkisine

sahip olacaktir™. Kat malikinin bu hak ve yetkileri eklentiler®® icin de gecerli olacaktr.

8 Ortak pis su borusunun imkan oldugu halde bagimsiz bolimden gegirilmesinin miilkiyet hakkinin
ihlali oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD 10.11.1992 9440/11081; Anatasinmazda bulunan diikkana ait
reklam panosunun, bagimsiz bolime ait sinirlar iginde kaldigi bu nedenle bu panonun kaldirilmasi
gerektigi yoniinde: Yarg. 5 HD 2.3.1987 94/3105 (Karahasan, age, sf.207); Reklam panosu ve
tabelanin bagimsiz boliim sinirlarin1 agmamasi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 9.7.20016460/7087 Pulak
Tahsin Murat, Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi, Haziran 2019, sf.175) Kat
malikinin bagimsiz boliim miilkiyeti {izerindeki miilkiyet hakkinin mimari proje ile smirli oldugu
yoniinde: Yarg. 5 HD 2.3.1981 1416/1896 (Germeg, age, sf.241); Eski malikin projeye aykir
yaptig1 degisiklikten ve degisikligin eski hale getirilmesinden yeni kat malikinin de sorumlu oldugu
yoniinde: Yarg. 18 HD 11.12.2007 7676/10993, Yarg. 18 HD 17.9.2007 6677/7317 (Pulak, age,
sf.165); Yonetim planinda, bagimsiz bdlimde kdpek beslenmesini yasaklayan bir hiikiim bulunmamasina
ragmen rahatsizlik verdigi tespit edilmesi durumunda kopegin uzaklastirilabilecegi yoniinde; Yarg. 18
HD 8.9.2014 10395/12213 (Kazanc igtihat Bilgi Bankas1 — E.T. 28.10.2018)
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Bu hiikme paralel olarak Mecelle'de dahi; her kat sahibinin miilkii bagimsiz boliimii
maliki oldugu ve diger maliklere zarar vermemek kaydiyla diledigi gibi tasarrufta
bulunabilecegi yazilidir. Bir mal sahibinin bunu yapmasi engellenemez ve kimse
sahibini tasarruf etmeye zorlayamaz®’. Yine bagimsiz boliimler iizerinde kat
maliklerinin miilkiyet haklarinin ihlal edilmesi halinde; 5917 sayili haczin engellenmesi
ve zilyetligin korunmasi i¢in dava agilabilir.

Kanuna gore ihlalin onlenmesini idare araciligiyla talep edebilir veya zarar varsa
tazminat talep edebilir®®. Tiim bu yetkiler, bagimsiz bolim ve eklenti ihlalleri i¢in de
gegerlidirgg. Kiracilarin veya bagimsiz bolimden baska nedenlerle yararlananlarin da
bagimsiz boliim veya eklentilerin kullanilmasini engelleyen davranislara karsi dava
acma haklarinin oldugu da kabul edilmelidir®.

Ozetle kat miilkiyeti bulunan bir tasnmazda kisi, sahip oldugu bagimsiz boliimii
kullanma, kullanma, devretme veya kiralama gibi haklarmi diger kat maliklerinin
onayina gerek duymadan kullanabilir. Bu durum, bagimsiz bdliimlerin her birinin ayri
ve bagimsiz gayrimenkul olarak degerlendirilmesinin dogal bir sonucu olarak ortaya
glkmaktadlrgl.

Kat maliklerinin bagimsiz boliimler {izerinde hak ve yetkilerinin sinirlari
incelendiginde Kat malikleri, Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla bu miilkiyet hakkindan ancak yararlanabilir. Nitekim Medeni Kanun'da
diizenlenen miilkiyet hakki bazi noktalarda kat miilkiyetinden farklilik gostermektedir.
Zira kat miilkiyetinde bagimsiz boliimlerde bagimsiz bir miilkiyet hakki 6ngoriiliirken,
ortak yerler veya bunlarin baglantilar1 i¢in ortak miilkiyet hiikiimleri gecerlidir. Bu
baglamda o6rnegin; Kat Miilkiyeti Kanununun 6. maddesinin 3. fikras1 hiikiimleri

cercevesinde kat maliklerinin haklarina aykirt olan kat miilkiyeti veya bagimsiz

8 Karahasan, age, sf.207; Aybay / Sanal, age, sf. 109; Kat maliklerinin, bagimsiz boliimiin eklentisi
iizerinde bagimsiz bdlimdeki gibi tasarruf yetkisine sahip oldugu yoniinde: Yarg. 5 HD 29.12.1969
6035/6648, Yarg. 5 HD 10.5.1982 2944/4901 (Karahacioglu, age, s£.293,294)

8 Kasik¢r Osman, Mecelle’de Kat Miilkiyeti, Erzincan 1998, sf.4 (Kazanci — Hukuk Eserleri Bilgi
Bankas1 — E.T. 09.11.2021)

8 Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, age, sf.645

% Tekinay, age, sf.49

% Kiracinin, bagimsiz boliimii kullamminin engellenmesi nedeniyle miidahalenin onlenmesi davasi
acabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 6.12.2010 10490/15650; Kiracilarin dava hakkimin, yalnizca
bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yerlerin kullanimma iliskin olabilecegi yoniinde: Yarg. 5 HD
17.9.1984 1558/7624 (Sakar Mijjdat, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Beta Yayinlar,
1991, sf.53); Intifa hakki sahibinin miilkiyet hakkina iliskin herhangi bir dava hakki olmadigi ancak
bagimsiz bolimiin  kullanimimi engelleyen eylemlere karst dava hakkinin bulundugu yoniinde:
Yarg. 18 HD 13.4.2010 12220/5936 (Pulak, age, sf.164)

o Ayan, age, sf.479; Germeg, age, sf.237; Arcak, age, sf.331; Reisoglu Safa, Uygulamada Kat Miilkiyeti,
Ankara 1979, sf.68
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boliimler iizerinde irtifak hakki tesis edilemez’. Yine kat miilkiyetine konu
taginmazlarda, arsanin ortak paydadaki payindan dogan ortakligin feshi veya onalim
hakkinin kullanilmas: talebi Kat Miilkiyeti Kanunu ile yasaklanmstir (KMK md.7,8)%
94

18 inci maddede belirtildigi iizere, yonetim planindaki iyiniyet kuralina ve tahsis
amacina aykirt olmamak kaydiyla bagimsiz boliim veya eklerden yararlanma hakki
kullanilabilir®®. Buna ek olarak kanunun 19. maddesi uyarinca kat malikler kendi
bagimsiz boliimlerinde olsalar dahi anataginmazin bakimina, mimari durumuna,
giizelligine ve saglamligina aykir1 faaliyetlerde bulunamazlar®.

Bir bagka 6rnek vermek gerekirse 23 iincii madde hiikkmiine gore bagka bir bagimsiz
boliimdeki kusurun giderilmesi i¢in baska bir bagimsiz boliime girilmesi gerekiyorsa, o
bagimsiz boliim sakinleri izin vermekle yﬁkﬁmlﬁdﬁr97. Yine kat maliki bagimsiz
boliimii diledigi gibi kullanma hakkina sahip olsa da 24.%® maddede belirtilen yasaklara

aykirt olarak kullanamayacaktir. Bagimsiz boliimlerden oOrneklere baktigimizda; bu

% Bu hiikiimden anlasilan; bagimsiz bsliimler iizerinde ancak kat miilkiyeti ile bagdasabilecek irtifak
haklarinin kurulabilecegidir. Bunlara 6rnek olarak bir bagimsiz boliim igin intifa hakki veya oturma
(sikna) hakki kurulabilir. Ancak bunlardan ziyade bagimsiz bdliimler iizerinde kurulmasi miimkiin
olmayan, 6rnegin zemin katta bulunan bir daireden bahgeye ¢ikilmasi igin gecit hakki kurulmasi veya
komsu daireden giineslenme yetkisi veren bir kullanma irtifaki verilmesi bu madde hiikmiine aykirilik
teskil edecektir (Aybay / Sanal, age, sf.59; Germeg, age, sf.144)

% Kanun koyucu KMK’nin 7. maddesinde; kat miilkiyeti rejiminin uygulandigi tasimmazlarda, TMK nin
698. maddesi uyarinca ortakligin giderilmesini istemeyi yasaklamistir. Bu madde hiikmii ile kat miilkiyet
iligkisinin devami amaglanmistir. Dolayisiyla anataginmazda payli miilkiyetin miistakil hale getirilmesi
istenemez. Bununla birlikte ikinci fikrada, bagimsiz boliimler iizerindeki payli miilkiyet hiikiimleri
bakimindan birinci fikra hiikmiiniin uygulanmayacag: belirtilmistir. Yani bagimsiz bolim iizerindeki
paylt miilkiyet i¢in ortakligin giderilmesi istenebilmektedir. Bu da bagimsiz boliimlerin her birinin bagh
basina miilkiyete konu olabilmesinden kaynaklanmaktadir. Ayrintili agiklama igin bkz.: Arpaci, age, sf.39
% KMK’nin 8. maddesinde ise kat miilkiyeti kurulmus taginmazlarda, TMK’nin 732. maddesi uyarinca
o6nalim hakkinin kullanim: da yasaklanmistir. Bu hiikiimle de yine her bir bagimsiz boliimiin tek basina
miilkiyet hakkina konu olabilmesi pekistirilmistir. Bununla birlikte ikinci fikra ile bir bagimsiz boliimde
paylt miilkiyet s6z konusu oldugu durumda yine yasal 6nalim hakk: kullanilabilecektir. Maddenin {igiincii
fikrasinda ise kat miilkiyeti kurulmus bir tasinmazda s6zlesme ile dnalim hakki imkaninin getirilebilecegi
belirtilmektedir. Madde metninde ifade edilen sézlesme, kat miilkiyetini kuran resmi senettir. Ancak kat
malikleri de kendi aralarinda bir sdzlesme ile birbirlerine énalim hakk: taniyabilirler. Ayrintili agiklama
i¢in bkz.: Aybay / Sanal, age, sf.67-69.

% Giivenlik bakimindan zorunluluk olan pencere veya balkonlara monte edilecek demir parmakliklarin
takilmasina, iist daire i¢in tehlike olugturmayacak ve basamak olmayacak sekilde izin verilmesi gerektigi
yoniinde: YHGK 14.1.2015 1466/42 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast — E.T. 10.11.2021) Ayrintili
aciklamalar i¢in bkz.: sf.38 vd.

% Kat malikinin ancak anayapiya zarar vermeyecek degisiklikleri yapabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD
16.10.2001 6898/8969, Yarg. 18 HD 7.5.2002 4558/5371, Yarg. 18 HD 3.10.2005 8117/8536; Binanin
mimari projesinde klima, sofben, kombi gibi cihazlar igin yer tayin edilmemis olmasi durumunda
diirtistliik kurali ¢ergevesinde ve diger kat maliklerini rahatsiz etmeyecek sekilde bunlarin konulmasina
izin verilebilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 10.4.2008 314/4171 (Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi — E.T.
10.11.2021) Ayrintili agiklama igin bkz.: sf.48 vd.

9 Ayrmtili agiklama i¢in bkz.: sf.84 vd

% Bagimsiz boliimiin igkili bar olarak kullamlmasimin, diger kat maliklerinin iznine bagh oldugu
yoniinde: Yarg. 5 HD 2.5.1991 3390/14352 (Ertas, age, sf.132) Ayrintili agiklama i¢in bkz.: s£.92 vd.
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miilkiyet hakki sinirli ve sinirli bir miilkiyet hakkidir. Ayrica 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile riskli yap1 oldugu tespit edilen
tasinmazlarin milkiyet haklarina bazi kisitlamalar getirilebilirgg. Nitekim yukarida
bahsedilen Ornekler calismamizin {iclincii boliimiini  olusturan kat maliklerinin
bor¢larimi igermektedir. Bu kapsamda kat maliklerinin hak ve yetkilerinin sinirlar
asagida detayli olarak agiklayacagimiz kat maliklerinin borglar ile belirlenmektedir.
Baska bir deyisle, kat maliklerinin bu bor¢ ve yiikiimliiliikklere uydugu siirece bagimsiz
boliimlerinden yararlanabileceklerini  sOylemek yanlis olmayacaktir. Yargitay
kararlarinda oOzellikle miilkiyet hakkinin kullanilmasinda diger kat maliklerinin
haklarinin ihlal edilmemesine o6zen gosterilmektedir. Kat maliklerinin kullanma,
kullanma ve tasarruf haklarini kullanirken bu simirlart agmalari halinde, diger kat
malikleri, kiracilar veya bagimsiz boliimde baska nedenlerle yasayanlar Kat Miilkiyeti
Kanununun 33 iincii maddesi uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilirler. Hakimin
miidahalesi dava yoluyla tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi'nden talep
edilebilir (KMK Ek-md.1). A¢ilacak davada davaci, haklari ihlal edilen dairenin maliki,
kiracis1 veya mukimi olabilir. Davali ise hakkin kullanilmasinda sinir1 asan kisi, daire
sahibi, kirac1 veya baska bir nedenle ikamet eden kisidir. Ozetle kat malikleri, Medeni
Kanunun miilkiyet hakkina iligskin hiikiimlerinden yararlanirken Kat Miilkiyeti Kanunu
ve diger kanunlarin ilgili hiikiimlerine uymak zorundadirlar. Bu, kat miilkiyetinin
benzersiz bir miilk tiirii olmasinin sonucudur. Bu kurallar sadece kat malikleri igin
gegcerli olmayip, kiraci olan veya bagimsiz boliimde baska nedenlerle ikamet edenleri de
kapsar'®.

2.3. Kat Maliklerinin Ortak Yerler Uzerindeki Haklar: ve Yetkileri

Kat maliklerinin haklarindan dogan bagimsiz miilkiyet hakkinin ortak yerler ve arsa
pay1 ile ilgili oldugunu belirtmistik. Bu baglamda kat miilkiyeti, bireylere sadece
bagimsiz miilkiyet hakki saglamakla kalmaz, ayni zamanda gayrimenkuliin ortak
alanlarinda ortak miilkiyet de saglar. Nitekim kanunun 16. maddesinde; kat maliklerinin

tiim ortak alanlara hisseleri oraninda sahip olduklarindan bahsedilmektedir. Dolayisiyla

% Ayrintili agiklama i¢in bkz.: sf.55
190 Germeg, age, sf.238
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kat malikleri ortak miilkiyet hiikiimlerine gore bu ortak alanlardan yararlanma hakkina
sahiptir'®,

Kat maliklerinin ortak alanlardaki ortakligi, o malikin bagimsiz boliimiine tahsis
edilen arsa paymdan dogar. Diger bir deyisle, ortak alanlardaki miilkiyet hakki,
bagimsiz bolime tahsis edilen arsa payindan ayr diisiiniilemez'*2. Bu kapsamda kat
maliklerinin bu ortak alanlardan ne 6l¢iide yararlanabilecekleri kanunda belirtilmistir.

Bagkaca sebeplerle yararlananlarin haklarina bakildiginda kat miilkiyetinden dogan
bagimsiz miilkiyet hakki, ortak yerler ve arsa payr ile baglantilidir. Bu baglanti,
bagimsiz miilkiyet hakk: ifade edilen kat miilkiyetine 6zel miilkiyet kazandirmaktadir.
Yani kat miilkiyeti esas olarak bagimsiz boliimlere dayalidir ve bu miilkiyet hakki arsa
pay1 ile paylasilan yerlere kadar uzanir. Kat miilkiyetinin sagladigi miilkiyet hakki,
bagimsiz boliimlerle birlikte ana miilk iizerindeki ortak alanlari kullanma hakkini
olusturur. Nitekim bagimsiz boliimlerin devri veya kiralanmasi halinde ortak yerler de
kendiliginden devredilir veya kiraya verilir (KMK md. 6/4).

Ortak alanlar1 bagimsiz bolimden ayri disiinmek miimkiin degildir. Kat maliki
bagimsiz boliimde ikamet edebilir veya bu bagimsiz bdliimden tiglincii bir kisi yararina
ayrilabilir. Yani, bagimsiz boliimii ve ortak yerleri kullanma hakki; Kira sozlesmesi,
oturma hakki veya bagka bir hakka dayanarak kullananlar bagimsiz boliim malikinin
halefi olarak da kullanabilirler. Bu durumda bagimsiz boliimden yararlanan kisiler de

103

kat maliki~ gibi ortak alan ve tesislerden kat maliki oraninda yararlanabilmektedir.

Diger kat malikleri bu hakkin kullanilmasina engel olamaz'®,

Ortak alanlarin kullaniminin kira sézlesmesi ile sinirlandirilip sinirlandirilamayacagi
doktrinde tartismalidir. Bazi yazarlar, ornegin kira sozlesmesinde garajin
kullaniimamasi*® gibi bir hiikiim yapilabilecegini kabul etseler de, 6. maddeye ragmen
ortak yerler bunun kira iliskisinden ayr1 diistiniilemeyecegini, dolayisiyla kira
sdzlesmesinde bu yonde bir hilkkme yer verilmeyecegini savunan yazarlar da vardir'®.

Bu durum tarafimizca yorumlandiginda kiracinin kullanacagi merdivenler, koridorlar,

1% Ortak alanlarda kullanim hakkia sahip olmakla birlikte kat maliklerinin, ortak alanlarda diger kat
maliklerinin 4/5’inin rizas1 olmadikga ortak yerlerde degisiklik, insaat, onarim yapamayacaklar1 yoniinde:
Yarg. 18 HD 24.9.2002 7459/8675 (inal Nihat, Apartman Site Toplu Konut Devremiilk Y®6netimi, Segkin
Yayinlari, Ocak 2019, sf.142), Yarg. 18 HD 17.4.2002 3250/4430 (Kazanci igtihat Bilgi Bankas1 — E.T.
20.11.2021)

102 Germeg, age, sf.243

1% yarg. 18 HD 29.6.1987 15340/12739, Yarg. 18 HD 4.6.2001 5323/5591 (inal, age, sf.138,140)

104 K arahasan, age, sf.209; Arcak, age, sf.336; Germeg, age, sf.244

105 Germeg, age, sf.145; Sengiil, age, sf.354

106 Arcak, age, sf.214
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otomatlar, asansorler, giris kapilart gibi ortak alanlarin kullanimi, kira sozlesmesi
kapsamindan ¢ikarilmasi anataginmazin kullanilabilirligini engelledigi i¢in miimkiin
degildir. Buna karsin tesisat, komiir sahasi, ortak bahge, garaj, teras, ¢amasirhane ve
camasir kurutma gibi ortak kullanim alanlarinin kira sézlesmesinin kapsami disinda
birakilmast  anataginmazin  kullanimint  —elverisliligi-  engellemedigi  siirece
siirlandirilabilir.

Kat malikinin bagimsiz boliimi belirli kosullarda miilkiyet hakki g¢ergevesinde
kiralamasi olagand1r107. Ancak yonetim planinin diizenlemelere getirdigi hiikiimler veya
ortak alanlarin kullanimina iliskin kisitlamalar hak sahiplerini, kiraci ve bagimsiz
boliimden baska nedenlerle yaralananlar1 da baglayacaktir.

Ortak yerlerden yararlanma orani inceledigimizde kat malikleri ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore ortak alanlardan yararlanma hakkina sahiptir. Bu hak genellikle arsa
payt oraninda hakki saglar. Ancak bu ortak yerlerden yararlanma hakkinin kapsami
ortak yerin niteligine gore degisebilmektedir. Kanunun 16/2. bu hakkin maddesi; Genel
kOmiir ambari, ortak bahgelOB, garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar1 gibi
yerlerin biiytikliiklerinin, tersine sézlesme olmadigi siirece her kat malikinin sahip
oldugu arsa pay1 ile orantili oldugu belirtildi'®®.

Kanun aksine bir sdzlesme yapilmasina izin verdiginden, iyiniyete aykiri olmamak
kaydiyla bu ortak alanlar1 yalnizca kat malikinin kullanmasina karar verilebilecegi gibi

110

tiim kat maliklerinin esit olarak kullanmasina da karar verilebilir—". Ancak bu konuda

Yargitay oOzellikle kat maliklerinin iradesini 6n planda tutmakta ve hakimin kat

malikleri adina karar vermesini engellemektedir'*

. Ancak arsa pay1 oraninda kullanim
her zaman hakkaniyetli olmayabilir. Ornegin merdiven, otomat, asansér veya giris
kapist kullaniminda arsa paymin dl¢iilmesi bu mekanlarin nitelikleriyle bagdagmaz. Bu
nedenle kat maliklerinin bu tiir yerlerden hisse orani ne olursa olsun ihtiyaclar
dogrultusunda yararlanma haklar1 oldugu kabul edilmelidir™?. Arsa payr oraninda

kullanim hakki, ortak yerin bir boliimiiniin siirekli isgali seklinde de s6z konusu olabilir.

97 Arpaci, age, sf.39

198 yarg. 18 HD 2.3.2015 15618/3103 (Germeg, age, sf.250)

199 Ortak yerdeki kullanimun kat maliklerinin arsa payz ile simrh oldugu yéniinde: Yarg. 18 HD 2.7.2003
4943/5799 (inal, age, sf.142); Ortak yer niteligindeki catidan tiim kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda
yararlanabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 10.4.2006 1672/2950 (Germeg, age, sf.251)

10 Tekinay, age, sf.50; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.89

1 Kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanma hakk: arsa pay ile oranli oldugu, hakimin kat maliklerinin
iradesi yerine gegerek oran belirlemesinin dogru olmadigi yoniinde: Yarg. 18 HD 27.10.2015
16265/15331 (Germeg, age, sf.249)

1z Sengiil, age, sf. 360; Karahasan, age, sf.208; Arcak, age, sf.335; Aybay / Sanal, age, sf. 111; Ayan,
age, sf.480
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Ornegin, gatiya antenler veya giines panelleri takarak isgal halinde kullanim hakkinin

kat malikinin arsa payr oranini agmamasi gerekir'*®

. Kat malikleri kullanim sartlarini
veya ortak alanlarin biiyilikliiglinii degistirmeleri miimkiindiir™. Bunun i¢in tim kat
maliklerinin oybirligi ile muvafakati alinmalidir. Y6netim planina dahil edilecek bir
hiikiim ile ortak alanlarin kullanim oranlarinin degistirilmesi de miimkiindiir. Yonetim
planinda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a veya tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar
almadik¢a, her kat maliki ortak yerlerden araziyi ortak miilkiyet hiikiimlerine gore
paylasacaktir. Ancak bu degisikliklerin ancak diizenleyici bir sekilde kullanilabilecegi
kabul edilmektedir'®.

Bu kapsamda ortak alan kullaniminin yonetim plani veya kat malikleri kurulu karari
ile ne kadar degistirilebilecegi veya sinirlandirilabilecegi sorusu giindeme gelebilir.
Nitekim 16. maddenin ikinci fikrasinda "Aksine bir sozlesme olmadikca"™ Kat
maliklerinin yararlanma hakkini karsilikli anlasma ile farkli oranlarda dagitabilecekleri
belirtilmektedir. Bu konu esas olarak doktrinde yer almaktadir ve tartigmali bir konudur.
Bir goriise gore, kullanim hakkini miinhasiran kat maliklerinden birine veren yonetim
plan1 hiikmiiniin gecerli olmayacagi ve bu hiikkmiin iptalinin istenebilecegi
belirtilmistir™®. Diger bir goriise gore ise kullanim hakkinin ortak yerlerin niteligi
dikkate alinarak ve kanunun emredici hiikiimlerine aykirt1 olmamak kaydiyla
diizenlenebilecegini kabul etmektedir'™’. Bir baska goriiste, yonetim planmimn aym hak
benzeri tahsisleri yapamayacagi belirtilmektedir'®. Ancak yonetim plani ile ortak
alanlardan yararlanma hakkinin kaldirilmasinin miimkiin olmadigini, kat malikinin de

yasal hakki oldugunu ifade eden yazarlar da vardir*®®.

3 yarg. 18 HD 4.11.2003 6872/8579 (Pulak, age, sf.167,174); Cati, her bagimsiz boliim igin ayr1 giines
enerjisi 1sitma tesisi kurulmasina elverisli degilse tek bir kat malikinin bu sistemi kurmasina miisaade
edilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 9.10.2006 8031/7463 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T.
21.11.2021); Kablolu yayn sisteminin bulunmasi halinde anten kullanimin zorunlu olmayacag: yoniinde:
Yarg. 18 HD 2.10.2001 9076/8354; Bir gereksinim olarak TV anteninin, diger kat maliklerinin rizasi
aranmaksizin ¢atiya konulabilmesi i¢in, ortak bir anten sisteminin bulunmamasi, her bagimsiz bolim i¢in
anten yeri bulunmasi, anten konulacak yerin arsa payi oranini agmamasi ve anten sisteminin anayapiya
zarar vermemesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 27.06.2006 2720/5352 (Pulak, age, sf.173,175)

" Yarg. 18 HD 13.4.2010 12220/5936 (Pulak, age, sf.171)

15 Germeg, age, sf.244; Yarg. 18 HD 14.6.1999 6211/7670 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T.
24.11.2021); Yarg. 20 HD 31.5.2017 1221/4796; Yo6netim planinda belirli bir ortak yerin yalnizca bir
bagimsiz boliime 6zgiilendigi yoniinde hiikiim bulunmasi halinde bu hiikmiin agiklayici nitelikte oldugu,
dolayisiyla diger kat maliklerinin bu ortak yerlerden 16. madde hiikmiince faydalanabilecegi yoniinde:
Yarg. 18 HD 4.2.2008 8713/854 (Pulak, age, sf.168)

16 Ayan, age, sf.481

u Germeg, age, sf.244

18 Kursad, age, 5.1181

19 Karahacioglu, age, sf.295
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Yargitay'lm daha Onceki kararlarima bakildiginda; bahge, cati veya teras kati
kullaniminda ancak kat maliki tarafindan birakilan yonetim plani hiikkmiiniin hiikiimsiiz

120

kilinmas1 ve iptal karar1 talep edilebilir=". Ancak son yillarda alinan kararlarda ortak

alanlarin kullaniminin bir yonetim plan1 ile bir veya birden fazla kat malikine
birakilabilecegi kabul edilmektedir'?’. Kanaatimizce yonetim plani ile boyle bir
diizenleme yapilmasi ortak yerin niteligine gore degisebilmektedir.

Kat maliklerinin kullaniminin zorunlu oldugu mutlak ortak yerler veya tesisler,
Ornegin; tasiyici sistemi olusturan ana miilkiin temelleri, ana duvarlan, kirisleri,
kolonlari, merdivenleri, otomatlari, asansorleri, giris kapilar1 veya tesisatlarinin
kullaniminda veya bir dairenin miinhasir kullaniminda herhangi bir kisitlama yoktur.
Ancak yonetim planinin ve kullanim hakkinin yukarida sayilanlar disinda ortak yerler
acisindan diizenlenebilecegi kabul edilmelidir. Diger bir ifadeyle kat malikleri, genel
komiir sahasi, ortak bahge, garaj, teras gibi yerlerin yonetim planini ve kullanimlarini,
kanunun emredici hiikiimlerine ve diiriistlik kuralina aykiri olmadigi siirece terk
edebilirler. Camasir ve camagir kurutma alanlarin1 birden fazla kat sahibine veya sadece
bir kat sahibinin kullanimina tahsis edebilirler. Ancak, teras, bahge, avlu veya diikkan
onii gibi sadece bagimsiz bdliimden girilip c¢ikilabilen ortak alanlarin o bagimsiz
boliimiin kullanimina ayrilabilecegi kabul edilmelidir'?.

Buna ragmen bu mekanlarin kullanim hakki tek kat sahibine birakilsa bile ortak

mekan olma 6zelligini kaybetmez. Ayrica kat maliklerinden biri diger kat maliklerinin

20 yarg. 5 HD 20.4.1981 3332/4407, Yarg. 5 HD 31.12.1980 3807/4380 (Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi —
E.T. 25.11.2021)

121 Aksan Nar Serife, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Erzincan Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan 2013, sf.56; Tapu
Kadastro Gen. Miid. Izahname, sf.10; Yarg. 20 HD 21.3.2019 1113/2029, Yarg. 7.3.2016 8140/3830;
Anataginmazin, bahge, teras gibi ortak yerlerinin salt kullaniminin, bagimsiz bolim veya boliimlere
yonetim plantyla birakilabilecegi, bazi ortak yerlerin kullaniminin kat maliklerinden biri veya birkagina
verilmesinin kat maliklerinin ortak yerdeki miilkiyet hakkini ortadan kaldirmayacag: gibi ortak yerlerin
kullanma maksat ve seklinin yonetim planinda diizenlenebilecegi, yonetim planiyla tanmnan kullanma
hakkinin ayni degil sahsi bir hak oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD 27.1.2004 9241/426 (Kazanci Igtihat
Bilgi Bankas1 — E.T. 25.11.2021) Kat malikleri aralarinda anlasarak ortak yerlerin kullanimini bir veya
birkag¢ kat malikine birakabilecegi ancak bu durumun miilkiyet hakkini ortadan kaldirmayacagi yoniinde:
Yarg. 18 HD 18.10.2001 8033/9124 (Inal, age, sf.142), Yarg. 5 HD 3.10.1983 7631/7715 (Karahacioglu,
age, sf.308); Kat maliklerinin aralarinda anlasarak ortak yerlerin kullanimini bir kat malikine birakmig
olmasiin, bu ortak yerin onarimu i¢in diger kat maliklerinin sorumlulugunu ortadan kaldirmayacagi
yoniinde: Yarg. 18 HD 20.5.2003 3163/4144 (Ertas, age, sf.143); Yarg. 18 HD 25.9.1997 8858/8235,
Yonetim planina, ortak yerin kat maliklerinden birinin kullanimina 6zgiilenmesinin diiriistliik kuralina
aykir1 olmasi halinde yonetim planin iptali edilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 9.7.2002 7079/7798
(Germeg, age, sf.252,253); Yonetim planinda ortak yerlerin kullanimi bir veya birkag kat malikine
birakilmigsa, yonetim planinin iptali i¢in bu durumun diger kat malikleri i¢in ¢ekilmez oldugunun ispati
gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 10.11.1986 14380/14922 (inal, age, sf.139)

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

30



yararina ortak kullanim alanlarindan izin verirse, hakli bir mazereti varsa bu izin geri
almabilir'?®. Yargitay'in ortak alanlardan yararlanirken diger kat maliklerinin haklarim
ihlal etmemek ve ana yapiya zarar vermemek adina dogru karar verdigi
goriilmektedir®*.

Ortak yerlerin kullanimindan dogan problemler incelendiginde ortak alanlar tahsis
edilen ama¢ disinda kullanilamaz. Yani kat sahipleri, ortaklar Amaci disinda higbir
yerden yararlanamazlar'®. Ornegin bahce gibi bir yer otopark olarak kullanilamaz.
Ancak ev sahipleri mekanlar1 kullanirken birbirlerinin haklarini ihlal etmemekle
yitkiimliidiirler'”®. Bu kapsamda kat malikleri ortak miilkiyet hiikiimlerine gore ortak
alanlarda pay sahibidir. miilkiyet hakkinin koruyucu yetkilerinden yararlanirlar. Bu
durumda kat maliki ortak alanlarin miilkiyetini engelleyebilir veya ortak alandan haksiz
pay almmasit durumunda diger kat maliklerinin onayr haczin Onlenmesi veya
uyusmazligin ¢éziimii i¢in herhangi bir talepte bulunmadan dava agabilir.

5917 Sayili Kanun uyarinca idare aracihigiyla ihlalin 6nlenmesini talep edebilir*®’

veya KMK'nin 33. maddesi uyarinca hakimin miidahalesini talep edebilir. Ayrica bu

kapsamda haksiz isgal nedeniyle de tazminat talep edilebilir*?®. Bu zararin tazmini talep

123 Arcak, age, sf.339.

24 T1gili Yargitay kararlart igin bkz.: sf.41,42,44,52 deki dn.

125 Merdiven sahanhiginda ayakkabilik bulundurulmasinin ortak yerin, amaci disinda kullamm oldugu
yoniinde: Yarg. 18 HD 27.3.2001 2271/2944 (Pulak, age, sf.176)

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

27 Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, age, sf.646; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.68

128 Ecrimisil, haksiz zilyedin kullanma karsiligi 6deyecekleri tazminat yani bir gesit kira bedelidir.
Yargitay’in yerlesik igtihatlarma bakildiginda ecrimisil talebi yoniinden haksiz isgal eden kat malikinin
intifadan men edilmesi yani diger kat maliklerinin bu yerden kendilerinin de faydalanmak istediklerini
beyan etmeleri kogulu aranmaktadir. O halde ecrimisil talebinin kabulii ancak bu intifadan men kosulunun
gergeklestigi tarihten itibaren miimkiin olabilir. (Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, age, sf.124 vd.);
Ortak alana yapilan haksiz miidahalede, kat maliklerince veya yonetimce intifadan edilmedikce ecrimisil
talep edilmesinin miimkiin olmadig1r yoniinde: YHGK 20.12.2006 794/816, Yarg. 18 HD 16.6.2014,
7080/10577 (Germeg, age, sf.247,250), Yarg. 18 HD 27.2.2012 210/1937 (Pulak, age, sf.171); Ecrimisil
talebinin ancak intifadan men sartinin gerceklestigi tarihten itibaren kabul edilebilecegi yoniinde: Yarg.
18 HD 5.4.2001 2279/3331 (inal, age, sf.137); “Kural olarak, intifadan men edilmedik¢e paydaslar
birbirlerinden ecrimisil isteyemezler. Intifadan men kosulunun gerceklesmesi de ecrimisil istenen siireden
once davaci paydasin davaya konu tasinmazdan ya da gelirinden yararlanmak isteginin davali paydasa
bildirilmis olmasina baglidir. Ancak, bu kuralin yerlesik yargisal uygulamalarla ortaya ¢ikmis birtakim
istisnalar1 vardir. Bunlar; davaya konu tasinmazin kamu mali olmasi, ecrimisil istenen taginmazin (bag,
bahge gibi) dogal iiriin veren yada (isyeri, konut gibi) kiraya verilerek hukuksal semere elde edilen
yerlerden olmasi, payli taginmazi isgal eden paydasin bu yerin tamaminda hak iddias1 ve digerlerinin
paydashigmi inkar etmesi, paydaslar arasinda yapilan kullanim anlasmasi sonucu her paydasin
yararlanacagi ortak tasinmaz veya boliimlerinin belirli bulunmasi, davaci tarafindan diger paydaslar
aleyhine daha dnce bu taginmaza iliskin, elatmanin dnlenmesi, ortakligin giderilmesi, ecrimisil ve benzeri
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edilebilir. Ancak, bagimsiz boliimden baska bir nedenle yararlananlar bu durumlar ortak
alanlardaki haksiz miidahalelere karsi kendi kullanimlarini engelledikleri takdirde dava

129

acabileceklerini kabul etmek gerekir™". Yine ortak alana miidahale bagimsiz boliimden

baska bir nedenle yararlanan kisi bu kisiye ve bagimsiz boliim sahibine karsi husumet
olmalidir™.

Kat maliklerinin ortak yerlere haksiz olarak el atmasi kat malikleri ile bagimsiz
boliimden baska nedenlerle yararlananlar, hem kendi bagimsiz boliimlerini hem de ortak
alanlar1 kullanirken birbirlerinin haklarin1 gézetmek ve birbirlerinin haklarini ihlal
etmemekle ylikiimlidiirler. Hangi yer, miilk veya tesisin ortak alan sayilacagi Kat
Miilkiyeti Kanununun 4 iincii maddesinde belirtilmistir. Kat maliklerinin kanunda
acikca ortak alan olarak belirtilen yer veya seyleri sdzlesme ile ortak alan olmaktan
¢ikarmalar1 miimkiin degildir. Kanun ¢ok agik ortak yer olarak ifade edilen yerler,
sOzlesme ile ortak yer statiisiinden ¢ikarilamaz. Ayrica hi¢bir kat maliki bu yerlerden
bazilarini kendi kullanimi icin rezerve edemez™".

Kat malikleri arasinda ortak alanlarin kullanim1 ve yonetimi konusunda anlagmazlik
olmasi halinde, uyusmazlik kat malikleri kurulu tarafindan ¢oziilebilir (KMK md.32/3).
Kat malikleri kurulu kararma katilmayan kat maliki, karara karsi mahkemeye
basvurarak hakimin miidahalesini talep edebilir. Bu tiir uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in kat
malikleri kuruluna gidilmeden mahkemeye bagvurulmasinin miimkiin oldugu kabul

132

edilmektedir>*. Hakim ilgilileri dinler, kanunda ve yonetim planinda hiikiim yoksa

davalar agilmasi veya icra takibi yapilmig olmasi halleridir. Bundan ayri, tasinmazin getirdigi {irin
itibariyle de, kendiliginden olusan iiriinler; bigilen ot, toplanan findik, ¢ay yahut muris tarafindan kurulan
isletmenin yahut, basli basina gelir getiren isletmelerin isgali halinde intifadan men kosulunun olusmasina
gerek bulunmamaktadir.” (Yarg. 8 HD. 29.4.2019 3515/4432 Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi — E.T.
26.11.2021); “Intifadan men, dava sart1 olup yargilamanin her asamasinda re'sen gozetilir ve yemin dahil
her tiirlii delil ile ispatlamr.” (Yarg. 8 HD 7.2.2019 6325/1187 Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 — E.T.
26.11.2021); Ortak amaca tahsis edilmis olan yerlerin kiraya verilmesi miimkiin olmadigindan tiim kat
maliklerinin onay1 olsa dahi ecrimisil istenemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 2.6.2016 9463/8931 (Pulak,
age, sf.621)

129 Karahacioglu, age, sf.294; Yarg. 18 HD 31.3.1998 1315/3388, Yarg. 18 HD 28.3.1996 2383/3081
(Germeg, age, sf.245); Yarg. 18 HD 14.10.2003 6543/7680 (Pulak, age, sf.174).

130 yarg. 18 HD 8.5.2002 4711/5404; Bu tiir davalarda yargilamanin sonucunun kiraciy1 da etkileyecek
olmasi nedeniyle kiracinin da davaya dahil edilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 18.3.2013
2903/4039 (Kazanci igtihat Bilgi Bankas1 — E.T. 27.11.2021)

B YHGK 10.2.1995 759/38, Yarg. 18 HD 4.6.1998 5049/6646 (Germeg, age, sf.246,253); Yarg. 20 HD
11.10.2017 4648/7600, Yarg. 18 HD 27.10.2008 6921/11064, Yarg 18 HD 2.7.2003 4943/5799 (Pulak,
age, sf.169,172,174); Ortak yerlerden tiim kat maliklerinin kullanim hakki olup, bu yerlerin bir bagimsiz
bolime katilarak kullanimimin miimkiin olmadig1 yoniinde: Yarg. 18 HD 17.4.2003 2469/3154
(Karahacioglu, age, sf.296)

132 Tekinay, age, sf.51; Ayan, age, sf.481; Yarg. 18 HD 9.3.2010 9511/3530 (Pulak, age, sf.171); Yarg. 18
HD 21.3.2015 10661/2474 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast — E.T. 27.11.2021); Yargitay’in eski tarihli
kararlarinda hakimin miidahalesi yoluna bagvurulabilmesi i¢in kat malikleri kuruluna basvuru
zorunlulugu aranmakta hatta bu yola basvurulmadan agilan davalar Yargitay’ca ayni gerekge ile
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genel hiikiimlere ve hakkaniyet kurallarina gore karar verir (KMK md.33/2)**. Hakimin
miidahalesi esas miilkiin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi'nden istenebilir.
Davaci, kira, ikamet veya baska herhangi bir nedenle haklari ihlal edilen kat maliki veya
bagimsiz boliimden yararlanan kisidir. Ote yandan, yoneticiler kat maliki ise malik
olarak dava agma haklar1 vardir. Ancak yonetici olarak diger kat sahipleri adina dava
acamaz. Davali ise ortak alan kullaniminda sinir1 agan veya diger kat maliklerinin
haklarini ihlal eden ve kat maliki veya bagimsiz boliimden kiralama hakkindan ikamet
veya bagka bir nedenle yararlanan kisidir. Hakim gerekli incelemeleri yapar ve davaliya
makul bir stire vererek ihlali 6nlemeye karar verir. Bu kararin bu siire i¢inde yerine
getirilmemesi durumunda idari para cezasi uygulanir.

Ucgiincii kisilerin ortak yerlere haksiz olarak el atmasinda -ortak alanlarin iigiincii
sahislar tarafindan devralinmasi durumunda- kat maliklerinin her biri 4721 sayil1 Tiirk
Medeni Kanunu'nun 693'inci maddesi*** uyarinca el atmanin &nlenmesi davas
acilabilir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, ortak yere el atan kisinin kat maliki
degil tgtlincii kisi olmasi sebebiyle uyusmazligin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine
gore degil, genel hiikiimler ¢ercevesinde karara baglanacaktir’®®. Buradan kaynaklanan
uyusmazlik Sulh Hukuk Mahkemesi'nde degil, Asliye Hukuk Mahkemelerinde de
goriilecektir. Ancak kat malikleri agisindan ii¢iincii bir kiginin ugradigi zararlar da varsa

bu durumda kat malikleri zararlarin1 ancak kendi arsa paylar1 oraninda talep edebilirler.

bozulmaktaydi: Yarg. 5 HD 23.11.1970 5670/6802; Ancak sonraki verilen kararlarda kat malikleri
kurulunun toplanmasindaki giiglitkk ve uzun siire isteyen kosullar nedeniyle belli durumlarin varhiginda kat
malikleri kuruluna bagvurmadan da hakimin miidahalesinin talep edilebilecegine karar verilmistir: YHGK
10.11.1973 5-1247/868 Kat malikleri kuruluna basvurmadan hakimin miidahalesi istenebilecek durumlar,
ozellikle kat malikleri kuruluna bagvurulsa da sonu¢ alinmasi miimkiin géziikmeyen durumlardir. Bunlar,
kanundan dogan bir hakka dayaniliyor olmasi, ¢ekilmez bir halin varligi, kat malikleri kuruluna yapilan
basvurunun sonugsuz kalmasi veya acil bir durumun varlig1 veya kat malikleri kurulunun toplanmasinin
miimkiin olmamasi1 durumlaridir. Ancak anatasinmazin kullanimindan veya yonetiminden Srnegin, ortak
yerlerde degisiklik yapilmasi, ortak gider avansinin belirlenmesi gibi hallerde kat malikleri kuruluna
bagvurmadan hakimin miidahalesinin istenmesi s6z konusu degildir. (Arcak, age, sf.878 vd.; Germeg,
age, sf.750 vd.)

3 Yarg. 18 HD 20.6.2005 4028/6440, Ortak yerlerdeki kullanim alanmnm smurli olmasi durumunda
hakimin, kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda siire ve sinirlama bakimindan sorunu agik ve kesin bir
bicimde bir uygulama ile ¢ozmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 12.3.2009 660/2451 (inal, age, sf.138)
1344721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, md.693: “Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar: ile bagdastig:
Olglide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir. Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma
seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar
arasinda boliinmesi bigiminde de olabilir. Paydaslardan her biri, bdliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasin diger paydaslar1 temsilen saglayabilir.”

135 Germeg, age, sf.246; Karahasan, age, sf.212; Ugiincii kisilere iliskin ortak yerlere miidahalenin
onlenmesi davalarmin Asliye Hukuk Mahkemelerinde goriilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD
10.2.2015 18295/1736 (Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 — E.T. 27.11.2021)
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Diger kat maliklerini temsil eden kat maliklerinin zararlari i¢in tazminat talep etmesi
miimkiin degildir'®®,

Ortak yerlerin kiraya verilmesi konusunda ilk olarak ortak yerler kavraminin
tanimlanmasi gerekmektedir. Ortak yerler kat maliklerinin payli miilkiyet hiikiimleri
kapsaminda kullanabilecekleri yerler veya tesislere denilmektedir. Ancak ortak alanlar,
emredici hiikiimlere aykirt olmamak kaydiyla tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar
ile ticlincii kisilere kiraya verilebilir™’. Nitekim ortak alanlarin kiralanmasini engelleyen
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda gelir, ana miilkiin geliri olarak veya
kat malikleri arasinda kaydedilebilir ve paylagilabilir'.

Bu kapsamda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 45. maddesinde; ana tasinmazin hak ile
tescili, arazinin boliinmesi, boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devredilmesi
anagayrimenkuliin kurtarilmasi, ana binanin dis duvarlarinin, ¢atisinin veya catisinin
reklam amagh kiralanmasi gibi yonetim ¢aligmalarinin tiim kat maliklerinin oybirligi ile

karar1 ile yapilabilecegi belirtilmistir™>.

Oybirligi ile alinmayan bir kararla ortak
alanlarin Kiraya verilmesi, karara katilmayan veya olumsuz oyla katilan kat malikleri
hakimin miidahalesi ile kararin iptalini isteyebilir veya ortak alanlarin kullanilmasinin
sonlandirilmasii dogrudan talep edebilirler™®. Aksi takdirde, sozlesmenin taraflar
arasinda gecerli bir sézlesme gibi hiikiim ve sonuglar1 olacaktir, ancak toplantiya
katilmayan veya olumsuz oy ile toplantiya katilan kat malikleri hakkinda gegerli
olmayacaktir*",

Ancak bir veya birden fazla kat malikine ortak alanlar tahsis etmek miimkiindiir. Bu

durumda tek bagimsiz boliim malikine tahsis edilen ortak yer diger kat maliklerinin

136 K arahacioglu, age, sf.294; Arcak, age, sf.337

37 Ekinay, age, sf.108; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, age, sf.680; KMK nin 45. maddesinde sayilan
yerler disindaki ortak yerler i¢in yeter sayi ile karar alinabilecegi seklindeki goriis igin bkz.: Giileryiiz M.
Tarik / Karaosman Emre, Ortak Yer ve Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden
Diisiinmek, Hacettepe HFD, 6(1), 2016, sf.222,223

1% Arcak, age, sf.339; Germe¢ Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Ortak Yerler, Kat
Maliklerinin Ortak Yerler Uzerinde Haklar1 ve Borglari, Ortak Yerlerin Kiralanmasi, Terazi Hukuk
Dergisi, C.11, S.118 Haziran 2016, sf.107; Giileryiiz / Karaosman, age, sf.220; Yarg. 18 HD 13.11.2007
8118/9680 (Germeg, age, sf.251); Yarg 18 HD 5.3.2012 1696/2222 (Pulak, age, sf.171)

19 yarg. 18 HD 22.12.2015 16410/18943, Yarg. 18 HD 11.5.2015 15557/8036; Catiya baz istasyonu
kurulabilmesinin ancak tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin olabilecegi
yoninde: Yarg. 18 HD 27.9.2012 7854/10145; Kapict dairesinin kiraya verilebilmesinin tiim kat
maliklerinin oy birligi ile miimkiin olabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 7.11.2005 9531/9578 (Germeg,
age, sf.1093 vd.) Kat maliklerinin tiimiiniin rizas1 olmadan ortak yerlerin kiraya verilemeyecegi yoniinde:
Yarg. 5 HD 6.7.1981 6707/7874 (Karahacioglu, age, sf.310), Yarg. 18 HD 15.10.2998 8946/10928
(Germeg, age, sf.121); Binanin duvarlarinin ortak yer niteliginde oldugu bu nedenle kat malikleri
kurulunun aldig1 bir karar olmadik¢a bu yerlerin kiraya verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 1 HD 5.3.2013
9216/3239 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 — E.T. 28.11.2021)

140 Germeg, age, sf.1089

141 Giileryiiz / Karaosman, age, sf.224; Aksi goriis icin bkz.: Germeg, age, sf.1089
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oybirligi olmaksizin kiralanip kiralanamayacagi sorusu ortaya c¢ikmaktadir. Kat
maliklerinin ortak kullanim hiikiimlerine goére ortak alanlarin maliki oldugunu
belirtmistik. Ancak yukarida da agikladigimiz gibi bazi ortak alanlarin bir veya birden
fazla kat malikine tahsis edilmesi miimkiindiir. Payli miilkiyet hiikiimleri ¢ergevesinde
lehtar, paya konu mallardan yararlanma hakki kapsaminda iiglincii kisiler lehine
yararlanma hakkina sahiptir'*®. Bu kapsamda kat malikinin kendisine tahsis edilen ortak
alanla ilgili olarak diger kat maliklerinin onay1r olmaksizin fiicilincii kisilerle kira

s0zlesmesi yapabilecegini kabul etmek gerekir.

12 Ayrntil agiklamalar igin bkz.: Oztas ilker, Payl Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma
Hakki, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Doktora Tezi,
Istanbul 2008, sf.110 vd.
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UCUNCU BOLUM
KAT MALIKLERININ BORCLARI
3.1. Genel Olarak

Kat maliklerinin, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak {izere, miilkiyet
hikkiimleri uyarinca maliklere tanman tim hak ve yetkilere sahip olduklarim
belirtmistik. Kat maliklerinin borglar1 esas olarak bu haklarin sinirlarin1 belirlemekte
olup, kat malikleri bu borg ve yiikiimliilikklere uygun hareket etmek kaydiyla miilkiyet
hakkinin faydalarindan yararlanabileceklerdir. Burada Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Kat
Maliklerinin Borglart baslikli ticlincii boliimiinde, kat maliklerinin bagimsiz boliimler,
ekler ve ortak alanlardan yararlanirken bor¢ ve yiikiimliiliiklerine yer verilmistir. Bu
hususta, bu boliimiin basinda, kat maliklerinin uymalar1 gereken anataginmazin bakimi
ve korunmasina iliskin yiikiimliilikler, ortak giderler ile bagimsiz bdliimlerin

kullanimina iliskin yiikiimliliikkler yer almaktadir.

3.2.Miikliyet Hakkim1 Kullanmada Ozen Yiikiimliiliigii

Kat miilkiyetinin dogal bir sonucu olarak kat malikleri de birbirleriyle ortak bir
yasam siirdiiriirler. Bu ortak yasam bir diizen ve baris i¢inde yiiriitiilmelidir. Bu barig
ortammnin saglanmasi1 i¢in kat maliklerinin sorumlu olduklar1 bazi bor¢ ve
yikiimliiliikler bulunmaktadir. Bunlardan ilki ve en Onemlisi kat maliklerinin
birbirlerine kars1 saygi ve diirlistlik kurallarina uygun hareket etmeleridir. Kat
Miilkiyeti Kanununun genel kural bashkli 18. maddesinde, kat malikleri, uyulmasi
gereken genel bir diizenleme vardir. Buna gore; Kat maliklerinin bagimsiz boliim, ek ve
ortak alanlar1 kullanirken dogruluk kurallarina uymalari, birbirlerini rahatsiz
etmemeleri, birbirlerinin haklarini ihlal etmemeleri, yonetim plani kurallarina uymalari
gerektigi belirtilmektedir.

Kat malikleri bu maddede belirtilen tiim yiikiimliiliiklere uygun hareket etmekle
yiikiimliidiir. Bu hiikiim, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikleri bakimindan genel bir

cerceve olup, yargi kararlarina siklikla konu olan bir hiikiimdiir. Bu hiikmiin
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degerlendirilmesinde 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde diizenlenen
diiriistliik kuralimin® dikkate alinmasi gereklidir'*.

Mecelle'de bile genel bir g¢ergeve olan bu hilkkme yer verilmistir. Kat malikinin
Ozgiirliigii, bagkalarina, 6zellikle de diger maliklere “zarar-: fahis" ile sinirhdir. “Zarar-

> Bagka bir deyisle, maliklerin baskalarina

1 fahis”, apagik zarar olan sey demektir
dogrudan zarar vermesi yasaktir.

Kat maliklerinin borg¢larina iliskin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri, her ne sebeple
olursa olsun, kiracilar, hak sahipleri veya bagimsiz boliim hak sahipleri hakkinda da
uygulanir. Buna aykir1 hareket edenler kat maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu
olacaktir (KMK md. 18/2). Kanunun kat maliklerine, bagimsiz boliimdeki kiracilara,
oturma hakki veya baska bir nedenle getirdigi ylikiimliiliikkler yararlanicilar1 baglar.
Baska bir deyisle, bu hak sahipleri de kat maliklerinin yiikiimliiliiklerine tabidir. Bu
yiikiimliiliikleri ihlal eden hak sahipleri, kat maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu
olacaktir. Bagka bir deyisle, bu yiikiimliiliiklerin ihlali nedeniyle zarara ugrayanlar hem
kat malikleri hem de malik olmayan insanlar1 dava edebilirler.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 33. maddesi uyar1nca146, bu yiikiimliiliiklere uymayan kat
maliki veya baska nedenlerle ikamet eden kisiler hakkinda hakimin miidahalesine
basvurulabilir. Bu uygulama sonucunda tahliye karar1 yerine oOncelikle istenmeyen
davraniglarin  6nlenmesine yonelik tedbirlerin almmmasma karar verilmelidir. Bu
mimkiin degilse, ihlali olusturan faaliyetin sonlandirilmasina karar verilmelidir.
Kiracilarin fesih kararina uymamalart ve durumu cekilmez hale getirmeleri veya
yukarida belirtilen tedbirlere aykiriligin giderilmesi miimkiin degilse kiracinin
tahliyesine veya kat malikleri i¢in 25. madde geregi kat miilkiyetinin devrine karar
verilebilirt’.

Kat malikleri bakimindan kanunun yukarida anilan 18 inci maddesinin birinci

fikrasinda kat maliklerinin bu hiikiim kapsamindaki yiikiimliiliiklerinin dort ana baslik

%3 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, md.2: “Herkes, haklarin kullanirken ve borglarini yerine getirirken
diiriistliik kurallarina uymak zorundadir.

144 Arslan ilknur / Kirmizi Mustafa, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yaymevi, Mayis 2012, sf.176;
Germeg, age, sf.268; Karahasan, age, sf.226

15 Kagikel, agm, sf.4

146 Arcak, age, sf.388

147 Faaliyete son verilme kararindan dnce rahatsizlik veren eylemlerin éniine gegebilecek 6nlemlerin olup
olmadiginin arastirilmasi gerektigi yoniinde: YHGK 22.6.2011 18-251/444 (Germeg, age, sf.279), Yarg.
20 HD 7.12.2017 3772/10308, Yarg. 20 HD 23.10.2017 4652/8239, Yarg. 18 HD 5.7.2012 7692/8596,
Yarg. 18 HD 5.7.2011 4650/8215; Isyeri niteligindeki bagimsiz boliimde yapilan faaliyetin mutlaka
rahatsizlik verecegi varsayimindan hareketle karar verilmemesi, gerekli aragtirmanin yapilarak karar
verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 28.9.2004 4639/6578 (Pulak, age, sf.186,vd.)
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altinda toplandig1 goriilmektedir. Bunlar “dogruluk kurallarina wymak”, “birbirini
rahatsiz etmemek”, “birbirinin hakkini ¢ignememek” ve “yonetim plani hiikiimlerine
uymak” tir. Bu ylkiimliliikleri ayr1 ayr1 incelemek faydali olacaktir.

Dogruluk kurallarina uyum ilkesi kat malikleri arasinda bir arada yasama diizeninin
saglanabilmesi i¢in kat maliklerinin dogruluk kurallarma uygun hareket etmeleri
gerekmektedir. Medeni Kanunun 2. maddesine gore herkes haklarini kullanma ve
yiikiimliiliiklerini yerine getirme hakkina ve diiriistliik kurallarina uymak zorundadir.
Diger bir deyisle kat maliki, orijinal miilkten yararlanma siiresi boyunca, durumun
gereklerine gore kendisinden beklenebilecek Ozeni gostermek zorundadir. Kanun
hiikmiinden de anlasilacag: {izere kat maliklerinin sorumlulugu hakkin kullanilmasina
iliskindir. Bu nedenle ev sahipleri kanunun kendilerine tamidigi hak ve yetkileri
kullanirken karsilikl diirtistliik kuralina uymakla yiikiimliidiir148.

Dogruluk kuralina uygun davranmak Tiirk Medeni Kanunu'nun Kat Miilkiyeti
Kanunu'na iligskin 2. maddesinin yansimasidir. Bu kural Tiirk Medeni Kanununun temel
ilkelerinden biridir ve ayr1 bir borg olarak degerlendirilmemelidir. Ciinkii Kat Miilkiyeti
Kanununda yer almasa bile dogruluk ilkesine uygun hareket etme yikimliligi
gecerlidir.

Kat malikleri, bagimsiz boliim, ek veya ortak alanlardan yararlanirken diirtistliik
kuralina uygun hareket etmekle yﬁkﬁmlﬁdﬁr149. Ornegin izin igin bagimsiz boliime
giren kat maliki gerekli kolayligi sagliyorsa veya bagimsiz boliimdeki isi uzatmadan
hemen bitirmesi gerekir. Dogruluk kuralina uyulup uyulmadigt somut olayin
ozelliklerine gore degerlendirilmelidir. Hakim, bir fiilin 1yiniyet kuralina aykiri olup
olmadigina karar verirken kat maliklerinin sosyal ¢evresi, birbirleriyle iligkileri, binanin
konumu vb. hususlar dikkate alnmalidir**°,

Rahats1z etmemek kurali kat maliklerinin bagimsiz boliim, ek veya ortak alanlardan
yararlanirken her tiirlii rahatsiz edici davranislart bu madde kapsaminda degerlendirilir.

Kat malikleri, Kanun'un kendilerine sagladigi hak ve yetkileri kullanirken diger kat

148 Germeg, age, sf.268

149 Kat malikine daha 6nce balkonunu PVC ile kaplamasia izin veren diger kat malikinin, buna iliskin
olarak mimari projeye aykirilik nedeniyle dava agmasimin diiriistliik kuralina aykiri oldugu yoniinde:
Yarg. 18 HD 1.5.2008 1278/5318; Hayatin olagan akisi i¢in de kat maliklerinin, tahammiil sinirlarini
asmayacak nitelikteki giiriiltii, koku ve benzeri durumlara karsilikli olarak katlanmakla yiikiimlii olduklar1
yoniinde: Yarg. 18 HD 22.11.2001 8893/10687 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 — E.T. 28.11.2021)

150 Aksan Nar, age, sf.69
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¥ Bu hiikiim, Medeni Kanunun 737 nci

maliklerini rahatsiz etmekten kacinmalidir
maddesine’? de uygundur. Kat Miilkiyeti Kanununda bununla ilgili 6zel bir hiikiim
yoksa Medeni Kanun'un 737. maddesi genis bir uygulama alami bulacaktir. Kat
maliklerinin bu davranislar1 maddi olabilecegi gibi manevi de olabilmektedir. Ozellikle

153 kirli su veya koku yaymakta'™, halilari

apartman sahipleri giiriiltii yapmakta
sallamakta, ¢cOp, su ve benzeri atiklari camdan disar1 atmakta, camasirlart manzarayi
bozacak sekilde asmak'®® bu tiir davranislar, maddi nitelikteki ihlallere bir O6rnek
olabilir.

Yine TMK'nin 737 nci maddesinde sayilan giiriiltii, sarsinti, duman, toz,
kanalizasyon ve diger kirli sular ve tesisler bu nitelikteki fiillerdir. Ancak enerji
iletiminden kaynaklanan radyasyon, kimyasal atiklar, zehirli maddeler veya gazlar ve

bulasici hastaliklar da bu kapsamda degerlendirilir*>®

. Bu nedenle kat malikleri yukarida
belirtilen ve benzeri islemlerden kagimmalidir™’. Bu kapsamda kat maliklerine giiriiltii
yapacak bir tadilat veya tadilat yapilacaksa en uygun zamanlarda yapilmasina 6zen
gosterilmelidir. Yine diikkan veya igyeri olarak isletilen bagimsiz boliimlerden yayilan
kotii koku veya 1s1 diger kat maliklerini rahatsiz ediyorsa buna kars1 gerekli tedbirler

alinmalidir.

151 Kat maliklerinin rahatsizlik verici davranisa onay vermesi halinde dahi bu rahatsizhigin tahammiil
siirlarint agacak nitelikte olmasi durumunda bunun dnlenmesinin istenebilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD
23.5.2005 3023/5366 (Pulak, age, sf.206)

1524721 sayilh Tirk Medeni Kanunu, md.737: “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri
kullanirken ve oOzellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken, komsularimi olumsuz sekilde etkileyecek
taskinliktan ka¢inmakla yiikiimliidiir. Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gdre
komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii
veya sarsint1 yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.

153 yarg. 18 HD 1.3.2016 9967/3625; Cafe-bar olarak isletilen bagimsiz boliimiin sebep oldugu yiiksek
giiriiltii nedeniyle diger bagimsiz boliim maliklerinin rahatsiz olmasi durumunda, giiriiltiiniin dnlenmesi
icin alinacak tedbirler yeterli gelmeyecekse giiriiltiiye neden olan faaliyete son verilmesi gerektigi
yoniinde: Yarg. 20 HD 4.4.2017 2747/2818, Yarg. 18 HD 18.1.2016 20534/496; Zihinsel oziirli bir
cocugun ¢ikardig sesler nedeniyle kat maliklerinin rahatsiz oldugu gerekgcesiyle agilan davada, cocugun
bakima muhtag olmasi durumunda davaliya yiiklenebilecek bir kusur bulunmadigi bununla birlikte ¢ikan
sesin tahammiil sinirlarini asan nitelikte olup olmadiginin arastirilmasi gerektigi, dolayisiyla eylemlere
son verilmesi seklinde karar verilmesinin dogru olmadigi yoniinde: Yarg. 18 HD 30.6.2003 4759/5686
(Pulak, age, sf.190,204)

> Bagimsiz boliimiin balkonunda 1zgara veya mangal yapmak suretiyle diger kat maliklerine rahatsizlik
verilmesi 18. maddeye aykir1 nitelikte oldugu yoniinde: Yarg. 5 HD 14.12.1981 11650/12684
(Karahacioglu, age, sf.369)

1 yarg. 18 HD 28.5.2015 6893/8909, Yarg. 18 HD 28.5.2012 4472/6369 (Germeg, age, sf.280)

1% Bren Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara 2016, sf.380; Di¢nbudak Solak Beyza,
Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan Simirlandirilmasi, Hacettepe Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2018, sf.22

157 Yarg. 18 HD 31.3.2005 1176/3027; Ortak yere akaryakit istasyonu kurulmasinin tehlike
dogurabilecek ve kat maliklerini rahatsiz edecek bir kullanim bi¢imi oldugu yéniinde: YHGK 2.5.1980
1940/1944; Bagimsiz boliimiin tiip gaz bayii olarak kullaniminin KMK 18. Maddesi uyarinca tehlike
yaratip yaratmadigi, gerekli dnlemlerin alinip alinamayacagi arastirilmast gerektigi yoniinde: Yarg. 18
HD 15.7.2008 5489/8607 (Pulak, age, sf.187,199)
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Radyasyona neden olarak, manyetik alan insan sagligin1 tehlikeye atabilir.
Anataginmazda bulunan kisilerin zarar gordiigl tespit edilirse ayni onlemler alinmali,
énlemin yeterli olmayacag: anlasilirsa bu faaliyetlere son verilmelidir™®. Sofben, klima
veya kombi gibi cihazlarin montajina izin verilmekle birlikte, bu cihazlarin montaji
diger kat sahiplerini rahatsiz etmeyecek sekilde yapilmalidir'®®,

Yonetim planinda agik¢a yasaklanmadikc¢a evcil hayvanlarin bagimsiz boliimlerde
beslenmesi engellenemez. Baska bir deyisle, tek basma evcil hayvan yetistirmek bu
hiikme aykirilik teskil etmez. Ancak bu durumun diger kat maliklerini rahatsiz etmesi
veya haklarmm kullanilmasimni engellemesi bu hitkkme aykirilik teskil edecektir'®.
Maddi davraniglar kadar ahlaki davraniglar da diger kat sahipleri icin rahatsiz edici
olabilir. Ornegin; taciz diizeyinde bakmak, diger apartman sahiplerinin gorebilecegi
sekilde ¢iplak dolagmak gibi taciz eylemleri, manevi nitelikte rahatsizliklara 6rnek
olarak gosterilebilir'®'. Ayni sekilde kat maliklerinin de bunlari yapmasi bu madde
kapsamindadir ve kat malikleri bu davraniglardan kaginmalidir. Yargitay rahatsizlik
olgusunu degerlendirirken kisiden kisiye farkli algilanip algilanmadigina karar verir.

Yorumlanabilir bir kavram oldugu i¢in bu 6l¢iimiin objektif kriterlere goére yapilmasi
gerektigine karar verir®. Bu yikiimliiligi 1hlal eden kat malikleri veya bagimsiz
boliimden baska nedenlerle yararlananlar Kat Miilkiyeti Kanununun 33 {incii maddesi
uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilirlerm.

Birbirlerinin haklarin1 ¢ignememek kat malikleri, ortak alanlari paylari {izerinde
miilkiyet hakkina sahiptir. Bu kat hizmetleri, ortak kullanim alanlar1 paylar
oranlarindan yararlanabilmektedir. Ancak kat maliklerinin bagimsiz bolimii, ortak
alanlar1 ya da eklentilerini kullanirken kendi disindaki kat maliklerinin haklarini
cignememesi gerekmektedir.

Bir diger ifade ile kat malikleri ortak kullanim alanlarindan yararlanirken, maliklerin
kendi arsa paylarii agmamalari gerekmektedir. Kat maliklerinin kendi arsa payi

disinda kalan kat maliklerinin hakkini ¢ignemesi durumuna "Olumsuz taskinlik” ifadesi

%8 yarg. 18 HD 22.9.2008 8872/9576, Yarg. 18 HD 29.3.2004 1333/2407 (Pulak, age, sf.199,203)
9Yarg. 18 HD 10.04.2008 314/4171 (Pulak, age, sf.200)

%0 Germeg, age, sf270,vd.; Yarg. 18 HD 23.5.2016 5445/8200 (Pulak, age, sf.191); Yarg. 18 HD
12.3.2009 11233/2477 (Germeg, age, sf.291); Yonetim planinda evcil hayvan beslenmesi yasak
olmamasina ragmen, evcil hayvan beslenmesinin diger kat malikleri agisindan rahatsizlik yaratip
yaratmadiginin arastirilmasi ve buna gore karar verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 27.9.2017
3142/6895 (Pulak, age, sf.189)

161 Eren, age, sf.381 Di¢gnbudak Solak, age, sf.23

182 yarg. 18 HD 22.11.2001 8893/10687 (Pulak, age, sf.202)

183 Tekinay, age, sf.88
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de kullanilmaktadir'®,

Ortak alanlardan yararlanma hakki tiim kat maliklerinin
hakkidir. Dolayisiyla bunun bir kat maliki tarafindan asilmasi diger kat maliklerinin
kullanilmasina engel oldugu i¢in bu ylikiimliiliige aykir1 davranmis olur'®.

Kat maliklerinin 18. madde yiikiimliiliikleri kapsaminda sonuncusu ‘“Yonetim plani
hiikiimlerine uymak” baslhigina geldigimizde ilk olarak yonetim planinin tanimini
yapmakta fayda vardir. Yonetim plani, kat malikleri ve halefleri i¢in bir sozlesmedir. Bu
nedenle tiim kat maliklerinin yonetim plani hiikiimlerine uymalar1 zorunludur. Ancak
yonetim planinda kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 bir hiikiim varsa bu hiikiim
gecerli olmaz™®.

Kanun hiikmiinde bir yasak bulunmamakla birlikte, yonetim plani hiikmii ile bir
yasaklama yapilirsa, genel hiikiim-6zel hiikiim kuralina gore yapilir. Ozel bir hiikiim
olan yonetim plant hiikmiiniin uygulanmasi zorunlu olacaktir'®’, Ornegin; Yukarida
bahsedildigi gibi, evcil hayvanlarin anatasinmazda tutulmasi kanunen yasak degildir,
ancak yonetim planinda yasaklanmis olabilir'®.

Ayn1 sekilde konut niteligindeki bagimsiz boliimlerde ofis kurulmasi kanunen yasak
degildir. Ancak kat malikleri, yonetim planina koyacaklari bir hiikiimle bunu
yasaklayabilirler. Bu durumda kat malikleri bu yonetim planindaki hiikkme aykiri
hareket ederlerse diger kat malikleri buna son verilmesini talep edebilir. Ancak yonetim
plant hiikiimlerinin dogru olmadigin1 diisiinen kat maliki, degisiklik veya iptal i¢in
mahkemeye bagvurabilir'®®,

Kat miilkiyeti iligkisinde ortaya ¢ikabilecek sorunlara uygulanacak hiikiimlere iligkin
diizenleme Kat Miilkiyeti Kanununun 9. maddesinde yer almaktadir. Buna gore sicilde,

kat malikleri arasindaki sozlesmede veya yonetim plani hilkkmiinde soruna iliskin bir

diizenleme varsa - emredici hiikiimlere aykir1 olmamak kaydiyla - dncelikle buna gore

164 Eren, age, sf.381

185 Karahacioglu, age, sf.329; Ortak bahgeye dikilen asma agacmim apartman girisini engellemesi
nedeniyle bunlarin gegisi engellemeyecek seviyeye indirilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD
23.10.2001 8156/9286 (inal, age, sf.163)

106 Karahasan, age, sf.237; Yonetim plani ile isyeri olarak faaliyet gosteren bagimsiz boliimiin faaliyetinin
siirlandirilmasinin - kabul edilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 19.7.2010 4700/11168, YHGK
22.6.2011 18-251/444 (inal, age, sf.169); Yoénetim planina konulacak, “giiriiltiilii sekilde kullanilabilir”
hiikmii 18. maddeye aykir1 oldugundan gegersiz olacagi yoniinde: Yarg. 8.2.1992 291/930 (Karahacioglu,
age, sf.360)

167 Germeg, age, sf.274; Karahacioglu, age, sf.329

188 YHGK 19.2.1982 5-780/131, YHGK 10.11.1971 5-210/854 (Germeg, age, sf.287); Yarg. 18 HD
30.5.2016 10963/8614, Yarg. 18 HD 3300/5219 (Pulak, age, sf.191)

199 Arcak, age, sf.384; Yénetim plaminda evcil hayvan beslenmesini yasaklanmig olmasina ragmen, kat
malikinin isitme engelli olmasi ve rehber niteliginde kullanilan kdpegin bu amaca hizmet edip
etmediginin arastirilarak buna gore karar verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 31.10.2017
3702/8658 (Pulak, age, sf.189)
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¢ozlim aranmalidir. Hiikkiim bulunmamasi halinde Kat Miilkiyeti Kanunu ve ilgili diger
kanunlar uygulanir (KMK md. 9).

Baskaca sebeplerle oturanlar bakimindan inceledigimizde Kat Miilkiyeti Kanununun
18/2. maddede; Kat maliklerinin uymasi1 gereken ylkiimliliklerin bagimsiz boliimde
ikamet eden kiracilar, ikamet hakki (siikkna) sahipleri veya bu boliimden herhangi bir
nedenle siirekli olarak yararlananlar i¢in de gegerli olacag: belirtilmektedir'™®. Hatta
bagimsiz boliimden iyi bir iliskiye dayali olarak yararlananlar, koruma ve gozetim gibi
faaliyetlerden gecici olarak yararlananlar veya benzer nedenlerle bagimsiz béliimden
fiilen yararlananlar hakkinda da uygulanir’™. Ancak kanun koyucu bu yiikiimliiliiklere
uymayanlari kat maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu tutar 2.

18/2. maddede sayilan hak sahiplerinin uymasi gereken kurallar sadece bu madde
hiikiimleri degil, Kat Miilkiyeti Kanununda yer alan “kat malikilerinin bor¢larina dair
olan hiikiimler” seklinde ifade edilmistir.

Bu durumda Kanunda kat maliklerinin borglart sayilan 19, 23 ve 24 {incli maddeler
bagimsiz boliimde yasayan kiracilar ve oturma hakkina sahip hak sahiplerine ya da bu
boliimlerde farkli sebeplerle siirekli olarak yararlananlara uygulanacakt1r173. Kat
malikinin ana borglarindan biri olan anatasinmazin ortak giderlerine katilma borcu da
bulunmaktadir. Bu borgtan esas olarak kat maliki sorumlu olmakla birlikte, bazi
hallerde kiracilarin veya bagimsiz bdliimden baska sebeplerle faydalananlarin da
miiteselsil sorumlu olduklar1 kabul edilmektedir Bu bor¢ ve yiikiimliliklere
uyulmamasi durumunda bagimsiz boliimde yasayanlar, yasal islem yapilabilir. Kanun
hiikiimlerine gore kat malikleri, bagimsiz boliim sakinleriyle birlikte miistereken ve
miiteselsilen sorumludur. Bu durumda, bu bor¢ ve yiikiimliiliigi yerine getirmeyenler
hakkinda yasal islem yapilabilecegi gibi, sadece kat maliki veya her ikisi hakkinda da
yasal islem baslatilabilir'™.

Bu hiikme iliskin mevcut Yargitay kararlart dikkate alindiginda, uyusmazlik

hakkinda verilecek karar kat malikini etkiliyorsa kat malikinin davaya dahil edilmesini

170 yarg. 18 HD 14.10.2003 6679/7682 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi — E.T. 29.11.2021)

11 Arpaci, age, sf.74; Aybay/Sanal, age, sf.122

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

3 Germeg, age, sf.275,276; Arcak, age, sf.384; YHGK 27.6.2012 18-102/424 (Kazanci ictihat Bilgi
Bankas: - E.T. 29.11.2021)

% Germeg, age, sf.276; Arcak, age, sf.385; Yarg. 18 HD 29.11.2011 8236/12199; Bagimsiz boliimde
beslenen kedi ve kopeklerin davaliya degil, bagimsiz boliimde oturan kisiye ait oldugu bu nedenle
davanin reddine karar verilmesi yerine oncelikle bagimsiz boliimde oturan kisinin de davaya dahil
edilerek taraf teskilinin saglanmasi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 27.10.2008 7623/10982; (Pulak, age,
sf.195)
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istemektedir'”®. Kanaatimizce Yargitay'in bu goriisii dogrulugu tartismahdir. Ciinkii
kanunda kat maliki ile bagimsiz bolim hak sahiplerinin miiteselsilen sorumlu olacagi
belirtilmistir. Bu durumda anlasmazlik bu kisilerin her ikisine de yoneltilebilecegi gibi
sadece birine de yoneltilebilir. Ancak, bagimsiz boliimden baska nedenlerle
yararlananlar madde uyarinca haklarmin ihlal edilmesi durumunda, ihlal edenler

hakkinda dava agabilecekleri kabul edilmektedir'™.

3.3. Anatasinmazin Bakim Korunmasi Ve Zarardan Sorumluluk

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19. Maddesinde, kat maliklerinin ana taginmazin bakimi
ve korunmasia iligkin yiikiimliiliklerinden bahsedilmektedir. Ancak maddenin son
paragrafinda bu kurallarin ihlalinden dogan zararin sorumlulugundan bahsedilmektedir.
Kuskusuz giinliik hayatta kat malikleri arasinda en tartismali konulardan biri bu hiikmiin
ihlalinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle bir¢ok Yargitay kararina konu olmaktadir.
[k paragrafa baktiimizda; Kanun koyucu, anatasinmazin bakimini, mimari durumunu,
giizelligini ve saglamligini kat maliklerine korumay: taahhiit eder (KMK md.19/1).
Buna gore kat malikleri anataginmazin kullaniminda dikkatli olmali, mimari durumu ve
saglamlig1 olumsuz etkileyecek her tiirlii islemden kaginmalidir.

Nitekim bagimsiz boliimde ikamet eden kiract veya diger hak sahipleri de 18/2
hiikiimdeki yiikiimliiliklerden sorumludurlar (KMK md.18/2)'"". Her kat maliki, kat
maliklerine uymayanlar veya baska sebeplerle bagimsiz boliimde oturanlar’”® hakkinda
1ade veya miisadereyi onlemek i¢in dava acabilir' ",

Ancak kat maliki olmayan veya baska sebeplerden yararlanan kiracilarin da

yararlanma haklarinin smrlt  oldugu olglide dava agma haklar*® vardir. Bu

5 Mahkemece alinacak karar kat malikleri veya bagimsiz bolimde oturan kisiyi de etkiliyorsa, pasif
husumet sart1 saglanmis olsa dahi bu kisilerin de davaya dahil edilmesi gerektigi yoniinde: 11.4.2005
1505/3479 (Pulak, age, sf.195)

7% Yarg. 18 HD 10.9.2012 7922/9181, Yarg. 18 HD 2.5.2011 4612/5915, Yarg. 18 HD 16.4.2009
3582/4199 (Pulak, age, sf.194)

Y7 Mahkemenin verecegi kararin kiraciyr da etkileyecegi, bu nedenle kiracinin da davaya dahil edilerek
ona gore bir karar verilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 11.12.2017 1066/10423, Yarg. 28.3.2016
1391/5084 (Pulak, age, sf.251,vd.); Kat maliklerinin tiimiinii ilgilendiren bir hususa iliskin davada,
husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 7.3.2013 1005/3273
(Germeg, age, sf.313)

78 yarg. 18 HD 29.11.2011 8236/12199 (Pulak, age, sf.276)

9 Tekinay, age, sf.75; Karahasan, age, sf.248; Yarg. 18 HD 4.4.2016 8978/5529, Yarg. 18 HD 21.6.2010
2103/9237; Projeye aykirilik nedeniyle eski hale getirme talep eden kisinin kat maliki olmas1 gerektigi
yoniinde: Yarg. 18 HD 10.5.2016 3770/7676 (Pulak, age, sf.262,vd.)

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

43



uyusmazligin ncelikle kat malikleri kuruluna goétiiriilmesi zorunlulugunun olmadig1 da
kabul edilmistir. Kat maliki olmayan yonetici, ancak kat malikleri kurulu tarafindan
yetki verilmesi halinde bu ihlali dava edebilir'®*. Maddenin ikinci fikrasina bakildiginda
ise kat maliklerinin anatasinmazda hangi kosullarda degisiklik yapabilecekleri
belirtilmistir. Buna gore; Kat maliklerinden biri kat maliklerinin beste dordiiniin yazili
muvafakatini almadik¢a, ana gayrimenkuliin ortak alanlarinda ingaat, onarim ve tesisler,
dis cephe badana veya farkli renkte boya yapilamaz. Ancak ortak kullanim alanm1 veya
tesislerinde meydana gelebilecek bir ariza ana yapiya veya bagimsiz boliimlere zarar
verecek ve acil onarim gerektirecek ise kat maliklerinin rizas1 aranmaz.

Kat maliklerinin bagimsiz bolimlerinde ana yapiya zarar verebilecek herhangi bir
degisiklik veya tadilat yapamayacaklari belirtilmistir. Ancak kat maliklerinin; bu boliim
maliklerinin onay1 ile birbirine tavan, zemin veya duvar ile baglanan bagimsiz
boliimlerin baglantili boliimlerinde onarim, montaj ve degistirme islemlerini ana yapiya
zarar vermeyecek sekilde hasar1 onarabilme islemini gerceklestirebileceklerdir. Bu
borglar; “bakim borcu”, “titizlikle korunma borcu”, “anatasinmazda degisiklik
yapmama borcu”, “ortak yerlerde degisiklik”, “bagimsiz boliimlerde degisiklik ve
onarim” ve “zarardan sorumluluk” olmak tizere bes paragrafta ele alinmistir.

Bakim borcundan kastedilen, kat maliklerinin ana miilkii lizerindeki ortak yer ve
tesisleri bakim kurallarina uygun olarak kullanmak, temiz kullanmak ve ¢aligir vaziyette
tutmak icin gerekli bakim ve onarimlart yapmak ve varsa bu tehlikeyi ortadan
kaldirmaktir. Ornegin, ana miilkiin havuzunun veya bahgesinin bakimindan ve
korunmasindan tiim kat malikleri sorumludur'®. Yine elektrik tesisatiin eskimesi
durumunda kat malikleri kurulu kararina gerek kalmaksizin tiim kat maliklerinin bakim
ve onarimlart sorumludur. Yukarida belirtildigi gibi, Kat Miilkiyeti Kanununun 18/2.
Maddeye gore bagimsiz boliim kiracilart veya sakinleri her ne sebeple olursa olsun bu
yiikiimliiliikten ayn1 hak sahipleri gibi sorumludur®.

Titizlikle korunma borcu olarak ifade edilen ev sahiplerinin, ana miilkiin "mimari
durumu®, “gizelligi" ve ‘"saglamligi"nin korunmasindan sorumlu olmasidir.
Anagayrimenkuliin onaylt mimari projesine aykir1 sart ve degisikliklere izin

184

verilmez™**. Bir binanin mimari durumu, Imar Mevzuatina uygun olmali ve yetkili

181 yarg. 20 HD 2.7.2018 3589/5070, Yarg. 20 HD 25.6.2018 2465/4821 (Pulak, age, sf.247)

182 varg. 18 HD 10.5.2012 3641/5286 (Pulak, age, sf.272)

183 Yarg. 18 HD 11.2.2010 12429/1909 (Pulak, age, sf.293)

184 Balkonun camekanla kapatilmasinin mimari projeye aykirilik teskil edecegi yoniinde: YHGK
23.3.1994 18 6/164, Yarg. 20 HD 5.2.2018 1269/566, Yarg. 20 HD 27.9.2017 3449/6897 (Pulak, age,
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makamlarca onaylanmalidir'®®. 19. maddenin 1. fikrasinda bu projeye uygun olarak ana
binanin mimari durumunun korunmasi gerektigi belirtiimektedir. Aksi halde kat
maliklerinden her biri mahkemeden binanin projeye uygun hale getirilmesini talep
edebilir'®. Ancak kat maliklerinin onayi olmadan belediyenin onay vermesi kat

maliklerinin iade talebinde bulunmalarina engel degildir'®’

. Yani belediye degisikligi
onaylamasina ragmen kat malikleri bu degisikligi onaylamadiysa, degisikligi eski haline
getirmesi  istenebilir. Ancak yapilacak degisiklik mimari projede degisiklik
gerektiriyorsa kat malikleri tarafindan oybirligi ile degisiklik yapilmasi miimkiindiir™.

Kat maliklerinin her biri aynt zamanda tasinmazin giizelligini korumakla da
yikiimliidiir. Bu nedenle kat maliklerinin i¢inde yasadiklar1 ve sahip olduklari ana
yapiy1 bozan, estetigini bozan eylemlerden kaginmalar1 gerekmektedir. Yani onaylanan
projeye uygun olmasina ve kat sahipleri tarafindan onaylanmasina ragmen ana binanin
giizelligine ve estetigine zarar vermez.

Kat maliklerinden birinin talebi iizerine mali teslim edecek binalarin restore edilmesi
istenebilir. Ornegin, kat maliklerinin bagimsiz boliimlerinin pencerelerini farkli renklere
boyamak veya estetige aykir1 olarak panjur veya panjur takmak bu yiikiimliligiin
ihlalidir'®. Yine kat sahipleri pencere veya balkon 6nlerine gigek saksilar1 koymasi da
bu hiikme ihlal teskil edecektir'™®. Yine ana yapinin saglamligimin saglanmasindan kat
sahipleri sorumludur. Kat malikleri bu yiikiimliiliige iliskin hem 6nleyici hem de onarict
tedbirler almalidir. Bu kapsamda kat maliklerinin, ana yapiya zarar verebilecek her tiirlii

degisiklik, tadilat veya davramislardan kaginmalart ve ana yapmin saglamligini

korumaya yonelik tedbirleri almalar1 gerekmektedir. Hasar veya ¢atlak gibi tahribat

s£.224,250); Onayli mimari proje, kamu diizenini ilgilendireceginden resen dikkate alinmasi gerektigi
yoniinde: YHGK 28.1.2004 18-3/41, YHGK 14.4.1978 5-334/325 (Germeg, age, sf.344)

185 YHGK 29.4.1981 5-1780/321 (Pulak, age, sf.224)

18 Germeg, age, sf.295; Yarg. 20 HD 6.12.2017 4513/10250

87 YHGK 20.12.1985 5-471/1173 (Pulak, age, sf.224)

188 Yarg. 20 HD 19.3.2018 2408/1917, Yarg. 20 HD 14.3.2018 2481/1804, Yarg. 20 HD 28.9.2017
3167/7045, Yarg. 18 HD 26.3.2012 757/3096; Projede asansor boslugu i¢in yer olmamasi durumunda
bunun miimkiin olabilmesi i¢in proje degisikligi gerektigi dolayisiyla tiim kat maliklerinin oybirligi
gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 15.5.2017 968/4389; Proje degisikligi zorunluluk veya faydali olmasi
nedeniyle hakli oldugu iddia edilse de kat maliklerinin oybirligi olmadan degisiklik yapilamayacagi:
Yarg. 18 HD 17.11.2011 7916/11510, Yarg. 18 HD 31.10.2011 4738/10839 (Pulak, age, sf.249,vd.)

189 Karahasan, age, sf.253; Germeg, age, sf.297; Yarg. 18 HD 19.10.2009 1971/8708, Yarg. 18 HD
14.7.2008 7439/8593 (Pulak, age, sf.295,vd.)

190 Yarg. 20 HD 21.5.2019 1407/3574, Yarg. 20 HD 24.4.2017 2026/3518 (Kazanci Igtihat Bilgi
Bankas1 — E.T. 30.11.2021).
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belirtilerinin tespiti ve tespiti durumunda gerekli bildirim veya onarimin yapilmasi tim
kat maliklerinin sorumlulugundadir™".

Anataginmazda degisiklik yapmama borcu Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19.
maddesinin ikinci fikrasinda kat maliklerinin tasinmazlar lizerinde hangi durumlarda
degisiklik, tadilat veya onarim yapabilecekleri, hangi durumlarda yapamayacaklar
diizenlenmigtir. Ortak yerlerde degisiklik ve bagimsiz yerlerde degisiklik ve onarim
seklinde iki ayr1 paragrafta ele alinmistir.

Ortak yerlerde degisiklik Kat maliklerinden birinin ana taginmazin ortak alanlarinda
yapim, onarim ve montaj, dis cephe badana veya farkli renklerde boya yaptirabilmesi
icin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili muvafakat almasi gerekir'®’. Ornegin kat
maliklerinin rizast olmaksizin dis duvarlar1 delerek bagimsiz boliime balkon eklemek
miimkiin olmayacaktir. Ancak kat maliklerinin 4/5'inin onayr alinmis olsa dahi
degisiklik diger kat maliklerini rahatsiz etmemeli ve bagimsiz bolimlerden
yararlanmalarma engel olmamalidir™.

Bu hiikiim emredici nitelikte olup, kanunda 6ngoriilen ¢ogunluktan farkli olarak kat

malikleri, kararlarin karsilikli anlasma ile alinabilecegini belirten bir yonetim plani

hiikmii diizenleyemezler. Hiikmiin bu fikras1 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili Kanun'®*

191 Arcak, age, sf.418; Yarg. 18 HD 25.1.2011 13436/595; Dis siva ve beton parcalarmm dokiilmesi
nedeniyle yaptirilacak tadilatta tiim kat maliklerinin arsa pay1 oraninda sorumlu olduklar1 yoniinde: Yarg.
18 HD 21.4.2016 10186/6416 (Pulak, age, sf.260,vd.)

192 Verilen yazili rizamin mirasgisini da baglayacag yoniinde: Yarg. 20 HD 24.10.2017 3712/8323;
Rizanin dava agildiktan sonra verilmis olmasi halinde dahi gegerli oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD
8.11.2012 11178/12170; Kat malikinin benzer nitelikte degisiklik yapmis olmasina ragmen ayni
degisikligi yapan kat malikine dava agma hakkini ortadan kaldirmayacagi, eski hale iade davasi
agmasinin kotii niyet olarak yorumlanamayacagi yoniinde: Yarg. 9.6.2011 4175/6832 (Pulak, age, sf.253,
vd.) Kanaatimizce Yargitay’ca verilen bu karar hatalidir. Zira benzer nitelikte degisiklik yapan kat
malikinin, diger bir kat malikine ayn1 degisikligi yaptig1 gerekgesiyle eski hale iade talep etmesi diiriistliik
kuralina aykiridir; Verilen riza sonraki kat maliklerini de baglar: Yarg. 18 HD 12.11.1996 8845/9947
(inal, age, sf.198); Kat malikinin degisiklige muvafakat ettikten sonra, eski hale iade talep etmesinin iyi
niyet kuraliyla bagdagsmayacagi yoniinde: Yarg. 18 HD 21.2.1995 1845/2305 (Germeg, age, sf.333,vd.)
% yarg. 18 HD 14.3.2013 2261/3899 (Germeg, age, sf.376)

* Germeg, age, sf.300; ARCAK, age, sf421; Pulak, age, sf209; Kat maliklerinin rizasiyla
kaldirilmasina karar verilen c¢atinin, yine ayni sekilde alinmis bir karar olmadik¢a yeniden inga
edilemeyecegi yoniinde: YHGK 28.1.2004 18-3/41; Anatasinmazin ortak yerlerine giivenlik kamerasi
taktirilmast i¢in kat maliklerinin 4/5’inin yazili onay1 gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 2.7.2018
4481/5160, Yarg. 20 HD 2.5.2018 2171/3304; Bagimsiz bolimiin icinde yer alsa dahi anayapiya ait
tesisat borularina zarar verilmesinin 19. madde kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi yoniinde: Yarg.
20 HD 20.3.2018 937/2024; Ortak yere c¢ardak yapilmasinin, kat maliklerinin 4/5’inin rizasiyla
yapilabilecegi yoniinde: Yarg. 20 HD 12.12.2017 1255/10507; Projede bahge olarak goriinen ortak alanin,
otopark olarak kullanilmasi kat maliklerinin 4/5’inin rizasiyla yapilabilecegi yoniinde: Yarg. 20 HD
2.11.2017 1527/8780; Klima tnitesinin dis duvara monte edilmesinin kat maliklerinin 4/5’inin rizasiyla
yapilabilecegi yoniinde: Yarg. 20 HD 5.10.2017 4796/7370; Kat maliklerinin rizast olmaksizin balkona
veya pencerelere, giines veya riizgardan korunmak amaciyla, sabit tesis niteliginde olmayan kolaylikla
sokiilebilen ve kapali alan olusturacak nitelikte olmayan giineslik veya panjur takilabilecegi yoniinde:
Yarg. 18 HD 26.4.2012 3150/4501 (Pulak, age, sf.224,vd.); Projede bulunmasa dahi kat maliklerinin
rizas1 aranmaksizin, giines enerjisi sisteminin kurulabilmesi i¢in tesis alaninin bagimsiz boliim malikinin
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ile degistirilmistir. Eski diizenlemede kat malikinin boyle bir degisiklik yapabilmesi i¢in
tim kat maliklerinin muvafakati gerekiyordu. Ancak bu durum kat maliklerinin ortak
alanlarda degisiklik yapmasimi zorlagtirdigindan, yeni diizenleme ile kat maliklerinin
beste dordiinlin onay1 yeterli goOriilmiistiir. Ancak yazili onam alinmasi sarti
195

getirilmistir . Bu muvafakati almak i¢in kat malikleri kurulunu toplama zorunlulugu

yoktur. Kanun sadece yazili muvafakat aradigi i¢in kat maliklerinden yazili muvafakat
alinmasi kosulunu saglamasi yeterlidir. Nitekim Yargitay kararlari da bu yondedir'*®.
Yeni diizenleme ile yapilan degisikliklerin bir kism1 Yargitay kararlar1 neticesinde
hiikiimlere konu olmus, dolayisiyla Yargitay kararlarina yansiyan bir degisiklik
olmamistir. Ancak degisiklikten dnce ortak alanlarin yenilenmesi ve onarimina iligkin
kararlar tiim kat maliklerinin oy birligi ile alindi. Bu nedenle, muvafakat alinmasina
iliskin hiikiimde yapilan 4/5'lik degisiklik, Yargitay'in onceki kararlarini gecersiz
kilmistir. Kat maliklerinin muvafakati ile ilgili bir hususu belirtmekte fayda vardir.
Diger kat maliklerinin uzun siire sessiz kalmamasi veya kat maliklerinden birinin rizasi
olmadan ayni degisikligi yapmis olmasi riza olarak yorumlanamaz. Nitekim Kanun
acikca kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasimin  alinmasi  gerektigini

belirtmektedir®’.

Ancak degisiklik kat maliki tarafindan daha oOnce onaylanmisg
olmasina ragmen ayni kat malikinin daha sonra iade talebi diirtistliik kuralina uygun
olmayacaktlrl%.

Kat malikinin riza gosterip gostermemesi hukuken taninan bir haktir ve kisinin
inisiyatifindedir. Bu nedenle hakim kat maliki i¢in muvafakat yerine verilen muvafakata

karar veremez'®®. Mahkeme, kat maliklerinin rizasi olmaksizin, ortak alan veya

arsa payint gecmemesi, teknigine uygun yapilmasi, tiim kat malikleri i¢in yeterli alanin bulunmasi ve
tesisin anayapiya zarar vermemesi sartlarinin saglanmasi gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 29.5.2014
3389/9367, Yarg. 18 HD 12.3.2012 112/2497 (Germeg, age, sf.401) Kanaatimizce verilen bu isabetli
degildir. Zira kat maliklerince aksine bir sdzlesme yapilmadig: takdirde ortak yerlerin tamamindan payl
miilkiyet hiikiimleri geregince faydalanabilirler. Dolayistyla bu yonde bir karar verilmis olmast miilkiyet
hakkinin ihlali niteligindedir.

1% Ortak alanda yapilacak degisiklik i¢in kat maliklerinin 4/5’inin onay vermesi halinde dahi bu
degisikligin diger kat maliklerinin dogrudan yararlanmalarina engel veya zorlastirici nitelikte olmamasi
gerektigi yoniinde: Yarg. 18 HD 23.3.2016 23121/4865, Yarg. 18 HD 16.4.2012 3368/4067, Yarg. 18 HD
5.4.2012 818/3550 (Pulak, age, sf.264)

1% YHGK 22.9.1993 18-417/514 (Pulak, age, sf.224)

Y7 Degisiklige iliskin hiikiimlerin, kanunun vyiiriirlige girdigi tarihten itibaren kesinlesmeyen tiim
kararlara uygulanabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 7.12.2009 4505/11458 (Pulak, age, sf.294)

% garuhan, age, sf.35; Yapilan bu degisikligin miilkiyet hakkmm ihlali seklinde degerlendirerek
Anayasa’ya aykir1 oldugu goriisii i¢in bkz.: Can Saffet, Kat Miilkiyeti Yasasinda Yapilan Ve Yapilmasi
Gereken Degisiklikler Uzerine, TBB Dergisi, Say1 77, 2008, sf.344

199 Karahasan, age, sf.268; GERMEC, age, sf.301; Yarg. 18 HD 29.6.2010 2561/9748; Mimari projeye
aykir1 olarak ortak yerde yapilacak degisiklige iliskin rizanin yazili belge ile kanitlanmasi gerektigi, bu
hususta tanik dinlenemeyecegi yoniinde: YHGK 8.6.1994 13-55/395 (Pulak, age, sf.224,vd.)

47



tesislerdeki bir kusurun derhal giderilmesine ve bu kusurun asil mala zarar verdigine
veya ana yapiin giiglendirilmesi gerektigine karar verirse’® proje ve teknige uygun
onarimlar yapilabilir (KMK md.19/2)*°%. Hiikiimdeki bu ciimle, 14.11.2007 tarih ve
5711 sayihh Kanunla yapilan degisiklikle eklenmistir. Kuskusuz bazi olasi1 ariza veya
arizalarin anataginmazin biitiinliigiinti tehlikeye atmasi durumunda mal ve can kaybini
onlemek i¢in acil onlemler alinmasi gerekebilir. Boyle bir durumda kat maliklerinin
onaymin alinmasi zaman, can veya mal kaybina neden olabileceginden, bdyle bir
diizenleme ile kat maliklerinin onayini alma zorunlulugu ortadan kalkar. Burada dikkat
edilecek hususlar mahkemece yapilmis bir tespit olup, yapilacak onarim veya
giiclendirmenin proje ve teknige uygun olarak yapilmasi gerekmektedirzoz. Bu degisime
1999 depremi neden olmustur. Deprem sonrasi anataginmazin gii¢lendirilmesi {izerine
agilan davalarda kat maliklerinden birinin talebi iizerine®®, giiclendirme yapildig1 tespit
edilirse, kat maliklerinin rizas1 olmaksizin anataginmazin giiglendirilmesine iliskin
karar verilebilecegi Yargitay kararlarina konu olmus ve 5711 sayili kanun ile hiikiim
halini almlst1r204.

Ortak alanlarda veya tesislerde meydana gelen kusur veya arizanin ana yapiya veya
bagimsiz boliimlere zarar vermesi durumunda, kat maliklerinin anayasal haklarindan
"miilkiyet hakki" ve "saglikli bir ¢evrede yasama hakki"na, en yliksek haklardandir®®.
Bu nedenle kanaatimizce, acil onarim ve gli¢lendirme yapilmasi gerekiyorsa kat
malikleri kurulu karari olmaksizin hakimin miidahalesinin kabul edilmesi uygun
gorilmistir. 19. maddenin ikinci fikrasinin ikinci climlesi g¢ercevesinde; 6306 sayili
Afet Riski  Altindaki  Alanlarin Donistiiriilmesi  Hakkinda  Kanun  da
degerlendirilmelidir. Bu Kanun, “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki

riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina

200 Rezaki / Germeg, age, sf.322; Yarg. 18 HD 28.10.1997 7944/9861 (Germeg, age, sf.339); YHGK
8.3.1995 18-32/159 (Pulak, age, sf.224)

2L yarg. 18 HD 4.11.2004 6520/8152, Yarg. 18 HD 18.6.1998 6071/7418 (Germeg, age, sf.339)

2 Yarg. 18 HD 29.3.2012 1291/3287, Yarg. 18 HD 17.1.2010 12768/167, Yarg. 18 HD 3.6.2010
1824/8377; Binanin yikilmasina gerek olmaksizin gii¢clendirme ile kurtarilmasinin miimkiin olup olmadig:
talebinin, 19. madde uyarinca tespit niteliginde oldugu yoniinde: Yarg. 20 5.7.2017 1962/6231 (Pulak, sf.
256,vd.)

2% Yarg. 18 HD 19.2.2004 872/1085, Yarg. 18 HD 22.1.2002 11074/464 (Germeg, age, sf.303)

204 Yarg. 18 HD 25.10.2001 10197/9445; Tim kat maliklerinin anayapinin saglamlagtirilmasi ve
giiclendirilmesine katlanmak zorunda oldugu, bu baglamda arsa pay1 oraninda bu giderlere katilmakla
yiikiimlii oldugu ayrica tiim kat maliklerinin gerektiginde bagimsiz bdliimlerine giris miisaadesi vermek
konusunda iyiniyetli davranmak zorunda olduklar1 yoniinde: Yarg. 18 HD 13.6.2000 6360/7194 (Germeg,
age, sf.303)

2% (9zkan Saruhan Nimet, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik Tasarisi Uzerinde Caligmalar,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
2007, sf.57; Aksi goriis icin bkz.: Arpaci Abdiilkadir, Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarin Giiglendirilmesine
Iliskin Yeni Diizenlemeye Kisa Bir Bakis, sf.2 (Kazanci1 Hukuk Eserleri Bilgi Bankas1 — E.T. 28.11.2021)
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uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemek” amaciyla Resmi Gazete'de 31.05.2012
tarihinde yayimlanarak yiiriirliige girdi. 6306 sayili Kanun'un 5. maddesine gore riskli
yap1 oldugu tespit edilen binalarin yikilmasina, kat maliklerinin yikilmamasina ve yikim
islemlerinin yapilmasina karar verildi. Devlet tarafindan. Ancak 6306 sayili Kanunun
Uygulama Yonetmeliginde KMK 19/2. Madde ile ilgili riskli yapilar agisindan
hiikiimler bulunmaktadir. Bu kapsamda Yonetmeligin 8. maddesinin 5. fikrasinda;
“riskli yapimin yiktirdmasi yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli
yvapmmin  yiktirilmast  i¢cin - maliklere verilen siireler igerisinde; maliklerce,
giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti
Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde gii¢lendirme karari
alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat
alinmasi gerekir. Giiglendirme, yapilacak giiclendirmenin mahiyetine gore ruhsati
veren idare tarafindan belirlenecek siire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu
kaydindaki riskli yapt belirtmesinin kaldirilmasi i¢in Miidiirliige basvurulur.” hiikiim
yer almaktadir. Bu hiikiim uyarinca riskli yapi serhi bulunan taginmazlar i¢in ana
yapinin yikilip yeniden yapilmasi yerine gii¢lendirilmesi miimkiin olmusturzoe.
Bagimsiz boliimlerde degisiklik ve onarim Kat Milkiyeti Kanununun 19.
maddesinin 2. fikrasinin devaminda; Kat maliklerinin kendi bagimsiz bdliimlerinde ana
yapiya zarar verebilecek onarim, montaj ve degisiklik yapamayacaklar1 hiikme

baglanmistir. Buradaki 6nlem ana yapiya zarar vermemektir?®’

. Yapilacak onarim veya
degisiklik ana yapiya zarar vermiyorsa bu durumda kat maliki diger kat maliklerinin
rizast olmaksizin bagimsiz boliimde degisiklik yapabilecektir. Ornegin, daire sahibi
bagimsiz boliimde bir duvart yikarak iki odayl208 birlestirebilir veya odalarin kapilarini

evin i¢inde ana yapiya zarar verecek sekilde yeniden konumlandirabilir.

200 634 sayili Kanunun 19. maddesi uyarimnca yapilacak giiglendirme isglemlerinin zorunlu olup
olmadiginin tespiti iglemleri Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklandigt bu nedenle Sulh Hukuk
Mahkemesinde goriilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 26.6.2018 2606/4856, Yarg. 20 HD .5.2018
3568/3965; Riskli yapmin yikilip yeniden yaptirilmasi yerine giiclendirme isleminin yonelik taleplerin
incelenmesinde giiclendirme yapilmasinin yeterli olup olmadiginin arastirilmasi igin gerekli incelemenin
yapilmasi raporlar arasindaki celigkilerin giderilmesi gerektigi yoniinde: Yarg. 20 HD 13.11.2018
3331/7306 (Pulak, age, sf.229,230,233)

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

208 Karahasan, age, sf.273; Germeg, age, sf.306; Yarg. 18 HD 15.1.2015 12252/354, Yarg. 18 HD
15.3.2012 392/2719 (Germeg, age, sf.382); Bagimsiz bdliimde tuvaletin yerinin degistirilmesi sihhi
tesisatin da yerinin degistirilmesini kapsamakla ortak yere miidahale niteliginde oldugu bu nedenle
bagimsiz bolim degisikligi sayilamayacagi yoniinde: Yarg. 20 HD 20.6.2017 1882/5670 (Pulak, age,
sf.257)
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Ancak giiniimiizde ¢ok yaygin bir durum olan balkonun mutfaga veya bagka bir
odaya baglanmasi; dis duvarlarin ortak mekan oldugu ve ortak mekanlara miidahalenin
kat maliklerinin onay1 ile yapilabilecegi diisliniildiigiinde bagimsiz boliimde herhangi
bir degisiklik yapilmadigi kabul edilmelidir®®. Bagka bir érnek vermek gerekirse,
alaturka tuvaleti Avrupa tarzi tuvalete doniistirmek bagimsiz bolimde yapilan bir
degisiklik olup, ana yapiya zarar vermiyorsa bu degisiklik i¢in diger kat maliklerinin
rizas1 aranmaz’’.

Yine ayni fikranin son ciimlesinde 6ngoriildiigii tizere; “tavan, taban veya duvar ile
birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim
maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik”
belirtildi. Bu hiikiimden kastedilen; Ornegin, iist iiste veya yan yana yer alan bagimsiz
boliimlerin sahipleri ayn1 ya da sahipleri farklidir ancak ortak riza ile kat malikleri
bagimsiz boliimleri birlestirebilir ya da istedikleri degisikligi yapabilirler. Bu durumda
diger kat maliklerinin muvafakati aranmaz?'!. Ancak bu degisiklikler kolonlar1 veya
duvarlar1 desteklemeyi amaglamamali, yani ana yapiyi istikrarsizlagtirmamalidir®?,
Ancak sahipleri bu degisiklikleri yaparken ortak alanlara dokunmamalidir. Kuskusuz bu
hususlara aykir1 bir degisiklik veya onarim yapilirsa, diger kat maliklerinden her biri
ihtilafl1 konunun iadesini talep edebilir®?,

Zarardan sorumluluk Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19. maddesinin son fikrasinda; Kat
maliklerinin ana taginmaza ve diger bagimsiz boliimlere verdikleri zararlardan dolay:
diger kat maliklerine kars1 sorumlu olduklart sonucuna varilmistir”*. Kusur kavramina
gelince, kat maliki kasten yapacagi bir fiil ile zarara sebebiyet verebilecegi gibi
thmalinden dogan bir fiil ile de zarara sebebiyet verebilir. Ancak, hasarin kat malikinin
kusurundan mi1 yoksa ortak kullanim alanlarindaki asinma ve yipranmadan nu

kaynaklandigin1 dogru tespit etmek ve sorumlulugu buna goére belirlemek gerekir215.

% Yarg. 18 HD 16.9.2002 8037/7992, YHGK 5.3.1997 18-760/150 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi — E.T.
30.11.2021)

2% yarg. 18 HD 4.3.2004 199/1624 (Germeg, age, sf.396)

2 yarg. 18 HD 14.7.2008 7165/8504, Yarg. 18 HD 1.6.2006 3307/4599 (Germeg, age, sf.394); Bagimsiz
boliimler arasinda bulunan eklentilerin de bagimsiz bdliime katilmasi durumunda, eklentiler de bagimsiz
bdliimiin biitiinleyici pargasi oldugundan bagimsiz boliim gibi degerlendirilmesi gerektigi yoniinde: Yarg.
18 HD. 21.11.2011 8444/11770 (Pulak, age, sf.276)

22 yarg. 18 HD 9.2.2010 8454/1663 (Germeg, age, sf.393)

23 Germeg, age, sf.306,307

214 Yarg. 20 HD 18.10.2017 4836/7996, Yarg. 18 HD 11.11.2010 11672/15009; Zararn, ortak yerlerden
kaynaklanmasi halinde tiim kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda sorumlu oldugu yoéniinde: Yarg. 18 HD
20.6.2011 3289/7346; (Pulak, age, sf.254,vd.)

215 Germeg, age, sf.308; Yarg 18 HD 9.3.2016 7756/4049 (Pulak, age, sf.224)
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Ancak, bagimsiz bolimden baska nedenlerle yararlananlar da zarardan sorumlu
olacaklarina siiphe yoktur®*®,

Burada kanun, kat maliklerinin sorumlulugunu kusur sartina baglamaktadir. Yani
kanun lafsina bakildiginda kat maliki ancak kusuru varsa bu zarardan sorumlu olacaktir.
Ancak bagimsiz boliimde hasardan kaynaklanan bir zarar s6z konusu ise kusuru olmasa
bile kat malikinin bu zarardan sorumlu olup olmayacagi Grnegin, kendi; bagimsiz
boliimde sik rastlanan bir durum olmayan su tesisatt patlamasi sonucu olusacak
zarardan kat malikinin kusuru olmasa bile kat malikinin sorumlu olup olmayacagi
tartismalidir. Bazi yazarlar, zarardan sorumlu olabilmek igin kat malikinin kusurlu

olmas1 gerektigini belirtmektedir?'’

. Baz1 yazarlar da kendi bagimsiz bolimlerinden
dogan zararlardan kat malikinin kusuruna bakilmaksizin sorumlu olacaklardir, yani bu
maddenin uygulanmasinda TBK 69. maddesi®*® ve bunun uygulanmasinda g6z ardi
edilemeyecegi®®, TBK 66/2 veya 67/2. maddedeki®®® gibi her tiirlii tedbiri almasina
ragmen bu zararin kaginilmaz oldugunu ispatlayarak bu sorumluluktan kagamayacagini
belirtmektedir®',

Yargitay bu konuda kusur olmasa bile sadece o bagimsiz boliim sahibinin sorumlu
olacagina karar vermistir??. Kanaatimizce kanun hiikmii yazi yoniinden bir celiski
icermektedir. Ancak mutabik kaldigimiz goriise gore, kat malikinin miistakil kisminda
olaganiistii bir hasar varsa, kendi kusuru olmasa dahi bu zarardan kat maliki sorumlu
olmalidir. Ciinkii malik, elinde bulunan bir tasinmazin risklerini veya tehlikelerini
bilecek bir konumdadir. Bu nedenle, daire sahibinin kusursuz sorumlulugu, gerekli
onlemleri almas1 gerektigi diisiincesinden kaynaklanmaktadir. Ancak, kiracilara iliskin
bu kusursuz sorumluluk ilkesinin gegerli olup olmadig1 akla gelebilir. Bu kapsamda

KMK'nin 18/2. maddeye baktigimiz zaman kiracilar kat malikinin bor¢ ve

2% yarg. 18 HD 17.10.2005 6114/9013 (Germeg, age, sf.419)

27 Arcak, age, sf.426

218 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu, md.69: “Bir binanmn veya diger yap: eserlerinin maliki, bunlarin
yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarari gidermekle yiikiimliidiir.
Intifa ve oturma hakk: sahipleri de binanin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan, malikle birlikte
miiteselsilen sorumludurlar.

9 Tekinay, age, sf.74; BAS Ece, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden
Dogan Sorumluluk, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2011 sf.143

20 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu, md.66/2: Adam calistiran, ¢alisanint segerken, isiyle ilgili talimat
verirken, gézetim ve denetimde bulunurken, zararin dogmasini engellemek icin gerekli 6zeni gdsterdigini
ispat ederse, sorumlu olmaz. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu, md.67/2: Hayvan bulunduran, bu zararin
dogmasini engellemek igin gerekli 6zeni gosterdigini ispat ederse sorumlu olmaz.

21 Aybay, age, sf.130; Ertas, age, sf.178; Duman Ilker Hasan, Binalarda Yapim ve Bakim Eksikliginden
Sorumluluk, Istanbul 2012, sf.3 (Kazanc1 — Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi)

222 Yarg. 18 HD 23.6.2015 8434/11007, Yarg. 18 HD 10.5.2001 4205/4711 (Germeg, age, sf.418,vd.),
YHGK 31.1.1986 5-476/70 (Karahasan, age, sf.303)
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yiikiimliiliiklerine uymak zorundadir. Ancak kat maliki ile miisterek sorumluluk ilkesine
giivenebilmek icin kiracinin bu yiikiimliiliiklere aykir1 hareket etmesi gerekir. Bu
kapsamda kirac1 bu yiikiimliiliiklere aykiri hareket etmemis ise bu durumda kat maliki
ile birlikte sorumlu tutulmamalidir. Bu durumda kusursuz sorumluluk ilkesinin kiraciya

uygulanamayacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

3.4. Anatasinmazin Genel Giderlerine Katilma

Kat maliklerinin en Onemli yiikiimliiliikklerinden biri de kuskusuz ana miilkiin
giderlerine katilma yiikiimliiligiidiir. Kat miilkiyeti olan bir taginmazda, ortak yasam
ihtiyaclarindan dolayr bazi masraflarin ortaya ¢ikmasi muhtemeldir. Bu nedenle Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesinde ana tasinmazin giderlerine katilma yiikiimliligii
bu giderlerin kat maliklerine orani ile belirlenir.

Bu giderlere yansitilacak hususlar, bu giderlere katilmamalar1 halinde agilacak dava
ve icra takibinde kimlerin taraf olacagi ve istirakte temerriit halinde uygulanacak
gecikme tazminati orani diizenlenmistir. Bu baglamda, kat maliklerinin sagladig: diizeni
saglamak ve ihtiyaclarin1 aksatmamak i¢in kat maliklerinin genel giderlere katilma

konusunda dikkatli olmalar1 gerekmektedir.

3.4.1. Genel Giderlerin Kapsam
3.4.1.1. Kat Miilkiyeti Kanunu Bakimindan

Genel giderler Kanunun 20 nci maddesinde sayilmistir. Buna gore kat malikleri;

e Ana gayrimenkuliin yonetimi ve genel idare ile ilgili hizmetler yonetici maag1®?,
151 yaptirabilmek icin kapici, bah¢ivan, kalorifer gibi personelin ticretleri,

e  Anamiilk sigortali ise sigorta primleri,

e Ana miilkiin 1sitma, su, elektrik, asansor, cati gibi ortak yer ve tesislerinin
bakim, onarim, giiclendirme veya isletilmesinden kaynaklanan giderler224,

e Kat malikleri kurulu veya yonetim plani tarafindan belirlenen avans,

katilmakla ylkiimlidiirler. Kat sahipleri, miilklerinin tapuya tescil edildigi andan

itibaren ortak giderlerden sorumludur®®. Ancak insaati tamamlanan ve bagimsiz

22 Yarg. 18 HD 15.2.2001 13475/1273 (inal, age, sf.237)
224 Yarg. 20 HD 3.4.2018 3060/2581 (Pulak, age, sf.335)
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boliimi tam olarak teslim edilen kat irtifak hakki sahibinin ortak gider ylkiimliligi,

ikamet izni alimmamus olsa dahi teslim tarihinden itibaren baslar??®.

3.4.1.2. Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

6098 sayili Tirk Borclar Kanunu'nda ortak sorunlara iligkin davraniglar da
yapilmaktadir. Bunlara TBK'da “yan giderler” denir. TBK’da ifade edilen “yan
giderler” ve KMK'da ifade edilen “ortak giderler” bazi hususlarda benzerlik gosterse de
bazi noktalarda farklilasmaktadir. Ciinkii KMK'da genel giderler ana miilkiin genel
giderlerine katilma agisindan yapilan giderleri belirtmek i¢in kullanilirken tali giderler

ise kiralananin kullanimuyla iliskin giderlerdir®’.

3.4.2.Genel Giderlere Katilma Yontemi

Hiikmiin ilk fikras1 ile ortak gider ve avans ddemelerinden kat maliklerinin hangi
oranlarda sorumlu olduklar1 diizenlenmistir. Buna gore; kat maliklerinden her biri -
aralarinda bagka tiirli anlasma olmadikga- kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi
giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit olarak; anataginmazin sigorta
primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile
yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in
toplanacak avansa arsa payr oraninda katilmakla yiikiimlidirler (KMK md.20/1).
Ancak 13.4.1983 giin ve 2814 sayil1 kanunla yapilan degisiklikten once, kat malikleri
tim ortak gider ve avanslardan arsa payma gore sorumlulardi. Yapilan degisiklikle
hiikiim giinlimiizdeki seklini almis, kat maliklerinin esit oranda faydalandiklari
hizmetlerin giderlerinden esit oranda sorumlu olacaklarini ifade etmistir. Boylece kat
malikleri i¢in isabetli olarak daha hakkaniyetli bir diizenleme yapilmaistir.

Birinci fikranin (b) bendinde yer alan "gii¢lendirme” ibaresi, 14.11.2007 gilin ve
5711 sayili kanunda yapilan diizenleme ile eklenmistir. Dogal afetlerde yasanacak can

ve mal kayiplarmin onlenmesi amaciyla giiclendirme giderlerinin de genel giderler

% Yarg. 18 HD 9.12.2010 11429/15920 (PULAK, age, sf.352); Her kat malikinin, adina kayith bagimsiz
boliimiin tapusu iptal edilinceye dek payma diisen ortak gider avansim ddemekle yiikiimli oldugu
yoniinde: Yarg. 18 HD 2.3.2015 962/3071, Yarg. 18 HD 14.4.2005 1259/3657 (Germeg, age, sf.449,vd)
“26 Tekinay, age, sf.65

22 Giimiis Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012,
sf.311; Yayla Mert, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerden Sorumluluk, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2019, sf.56
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kapsamina alinmasi isabetli olmugtur®®®

. Nitekim degisiklik gerekg¢esinde de muhtemel
afetler ve oOzellikle de depremlerde can ve mal kayiplarmin Oniine gegilebilmesi
bakimindan giiglendirme igin yapilacak masraflarin anatasinmazin genel giderleri
arasina alindigi ifade edilmistir®®. Ayrica bu degisiklikle 19. madde ile biitinlik

saglanmis olmaktadir.

3.4.2.1. Genel Giderlere Katilmada Anlasma Yo6ntemi

Kat malikleri arasindaki bu anlagsma, kat miilkiyeti kurulmasina iliskin s6zlesmede,
yonetim planinda veya kat malikleri kurulu kararinda®*° yer alabilir. Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 13. maddesi uyarinca kurulan bir sézlesme, tim kat maliklerini baglayan
bir yonetim plam1 veya kat malikleri kurulunun oybirligi ile aldiklar1 karar, ortak
giderlere katilma payim belirleyen bir diizenleme igeriyorsa 20. madde uyarinca bir
"anlasma" niteliginde olacaktir. Ortak giderlere katilma payim diizenleyen kat malikleri
kurulu karar1 veya yonetim plani hilkmii tiim kat maliklerini ve onlarin kiilli ve ciiz'i
haleflerini de baglayici niteliktedir (KMK md.32/2 ve KMK md.28/4).

Ancak kat maliklerinin oy birligi disindaki ¢ogunlukla alacaklar1 bir karar, 20.
madde uyarinca bir "anlagma" niteliginde olmayacaktir. Nitekim kanun koyucu burada
"anlagma" 1fadesini kullandigindan tiim kat maliklerinin olumlu oyunu aramaktadir. O
halde ortak giderlere katilma payini belirleyen bir degisiklik ancak kat maliklerinin

tamaminin oy birligi ile degistirilebilir23l.

3.4.2.2. Genel Giderlere Katilmada Yasal Yontem

Kanunun 20. maddesinin (a) bendinde kat maliklerinin esit olarak katilmalar
gereken giderler diizenlenmistir. Buna gore; kapici, kaloriferci, bahgivan, bekgei
giderlerine ve bunlar icin toplanacak avanslara kat malikleri esit olarak katilmakla
yﬁkﬁmlﬁdﬁrlerzgz. Maddenin (a) bendinde gosterilen bu kisiler sinirli olarak sayilmaistir.

Bunun haricindeki kisilere 6denecek iicretler, 6rnegin yonetici aylig gibi giderler bu

28 SARUHAN, age, sf.36

2 PULAK, age, sf.327

20 Yarg. 18 HD 25.11.2004 7367/8764, Yarg. 18 HD 18.10.2004 4958/7312 (PULAK, age, sf.360,vd.)
21 GERMEC, age, sf.425,426; Kat maliklerinin bir kismimn istirakiyle yapilan kat malikleri kurulu
toplantisinda alinan genel giderlerin denmesine iligkin hitkkmiin gegerli olmadigi yoniinde: Yarg.

18 HD 31.10.2011 10563/10872 (PULAK, age, sf.350)

%2 Yarg. 18 HD 13.11.2003 8359/8906 (GERMEC, age, sf.464)
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bent kapsamina girmez.

Arsa pay1 oraninda ddenecek giderler ise 20. maddenin (b) bendinde diizenlenmistir.
Buna gore kat malikleri; anatasinmazin sigorta primlerine, biitiin ortak yer ve tesislerin
bakim, koruma, giiclendirme, onarim giderleri®®® ile yonetici ayligi gibi diger giderlere,
ortak tesislerin igletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa arsa paylari

oraninda katilmakla ytikiimliidiirler.

3.4.3. Genel Giderlere Katilmaktan Kaginamama

Kanunun 21. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde; kat maliklerinin ortak yer
veya tesislerden faydalanmadiklari gerekgesiyle genel giderlere katilmaktan imtina
edemeyecekleri diizenlenmistir. Dolayisiyla kat malikleri agisindan genel giderlere
katilma, fiilen yararlanmaya bagli degildir. Ornegin bir kat maliki zemin katta oturdugu
ve asansOri kullanmadigi gerekgesiyle asansor bakim masraflarini 6demekten veya
kalorifer kullanmadigi gerekgesiyle buna iliskin giderleri 6demekten kaginamaz®**,
Yahut bir kat maliki, kapicidan hizmet almayacagini belirterek kapici giderlerinin
O0denmesinden imtina edemez. Yine bir kat maliki, bagimsiz boliimde uzunca bir siire
kalmayacagindan bahisle bu ortak gider veya avansi ddemekten imtina edemez®.
Bununla birlikte kat maliklerinden biri baska bir kat malikinin kusurundan 6tiirii ortak
yer veya tesislerden faydalanamiyorsa bu durumda da genel giderlere katilma

borcundan kagmamaz®*®.

Kanunun ilk ciimlesinde yer alan “aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a"
ibaresi stiphesiz bu bent i¢in de gecerlidir. Buna gore uygulamada birtakim haksizliklara
yol acabilecegi ihtimaline binaen; kanun koyucu tarafindan, bazi hizmetlerden, ortak
yer veya tesislerden yararlanmayan kat maliklerine bu giderlere daha az oranda
katilmalar1 veya katilmamalar1 konusunda bir imkan saglamistir. Bdylece yonetim

planina eklenecek bir hiikiimle veya kat malikleri kurulu karariyla 6rnegin, zemin katta

oturan ve asansOr kullanmayan bir kat malikinin bu giderlere katilmamasi yoniinde

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

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

2% REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.95; ARCAK, age, sf.546; AYBAY / SANAL, age, sf.
146

% YHGK 10.3.1973 5-712/182, Yarg. 18 HD 25.10.2001 8775/9406 (PULAK, age, sf.333,vd)
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diizenleme yapilabilir®®’,

3.4.4. Genel Giderleri Odememenin veya Ge¢c Odemenin Yaptirimm

Kat miilkiyetinde ¢ok¢a karsilasilan sorunlardan biri de kat maliklerinin zaman
zaman veya siirekli olarak ortak gider veya avanslarini 6dememeleri yani temerriit
halidir. Boyle bir durumda bir yandan ortak hizmetlerin aksamasina sebep olunurken,
bir yandan da ortak giderlere diizenli olarak katilan kat malikleri haksiz konuma
diismektedirler. Ortak gider avanslarinin 6denmesinde gecikmelerin olmasi, ortak
hizmetlerin de aksamasina yol agabilecektir. Bu nedenle Kat Miilkiyeti Kanunu bu
diizenin saglikli isleyebilmesi i¢in birtakim yaptirimlar diizenlemistir®®.

Kat maliklerinin yararlanacagi ortak islerin veya hizmetlerin diizenli bir sekilde
yiirlitiilmesi, ortak giderlerin ve diger avanslarin diizenli bir sekilde toplanmasi ile
mimkiindiir. Maddenin ikinci fikrasinda ortak giderleri 6demeyen kat malikleri
hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan dava agilabilecegi
veya icra takibi yapilabilecegi, 6denmeyen gider ve avanslar icin aylik yilizde beg?*
oraninda gecikme tazminati isletilebilecegi hiikiim altina alinmistir (KMK md.20/2). Bu
hiikiimle, ortak gider ve avanslarin zamaninda ve eksiksiz 6denmesi ve kat maliklerinin
bu konudaki ihmallerinin 6niine gecilmesi amaglanmaistir.

Kanun koyucu tarafindan bu hiikiimle dava agma ve icra takibi yapma yetkisi,
yoneticiye®®® ve yonetici bulunmamasi gibi ihtimaller diisiiniilerek her bir kat
malikine**! verilmistir. Anatagimnmazda yoneticinin bulunmasi fark etmeksizin her bir
kat maliki veya yoOnetici ortak giderlerin ve diger avanslarin 6denmesi i¢in dava veya
icra yoluna gidebilecektir. Bu yetki, kat maliklerinin arsa pay:r ile smirli olmayip
O6denmeyen tiim ortak gider ve avanslarin 6denmesi i¢in s6z konusudur. Dava veya icra

yoluyla tahsil edilen bedel anataginmazin ortak hesabina gegecektir242.

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

%8 KURT Ekrem, Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yikiimliliginiin Ozellikleri, TAAD, Y.4,
S.14, Temmuz 2013, sf.313

2% Hiikiimde yer alan “yiizde on” ibaresi 14.11.2007 giin ve 5711 sayih kanunla “yiizde bes” olarak
degistirilmistir.

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

! Yarg. 18 HD 25.2.2016 19945/3253

%2 GERMEC, age, sf.434; ARPACI, age, sf.85; Yarg. 18 HD 15.6.2004 3439/5049 (PULAK, age,
sf.362)
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Kat malikleri, ortak gider ve avanslarin tamami O6denmedik¢e aylik yiizde bes
gecikme tazminatini demekle yiikiimlidiir®®. Kismi 6deme yapilmasi durumunda da
O0denmeyen kisim i¢in gecikme tazminati s6z konusu olacaktir. Bununla birlikte asil
alacak kismimin 6denip gecikme tazminatinin 6denmemesi durumunda bu tazminat da
ayr1 dava veya icra takibine konu olabilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesindeki gecikme tazminatinin niteliginin ne
oldugu hususu tartismalidir. Gecikme tazminati asil alacagin zamaninda 6denmemesi
durumunda, ge¢ 6demeden kaynaklanan zararin karsiligidir. Temerriit faizi ise zararin
olup olmamasina bakilmaksizin temerriidiin bir karsilig1 olarak talep edilir. Bu
baglamda genel hiikiimlere bakildiginda temerriide diisen borglu, temerriit faizi ile
birlikte varsa bunu asan zararini da talep edebilir. 20. maddedeki gecikme tazminatinin

24 ifade edilen

niteliginin 6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu'nun 118. maddesinde
gecikme tazminati olarak nitelendirilmesi ihtimalinde alacaklilarin kat maliklerinin,
asan zararmin %35 orani ile siirlandiriimas anlamina gelecektir®”. Bu nedenle gecikme

246 ifade edilen

tazminatinin, 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu'nun 120. maddesinde
gecikme faizine daha yakin bir nitelikte oldugunu kabul etmek yanlis 01mayacakt1r247.
Bu ihtimalde de gecikme tazminatinin yaninda temerriit faizinin talep edilmesi de
miimkiin olmayacakt1r248. Ancak Yargitay'in vermis oldugu kararlara bakildiginda

gecikme tazminatt ile birlikte faizin de talep edilebilecegi kabul edilmektedir®®.

3.4.5. Kusurlu Kisinin Sorumlulugu ve Riicu Hakki

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesinin son fikrasi; giderlerin, bir kimsenin

kusurundan kaynaklanmast durumunda bu kisilere riicu edebilme hakkini

23 YHGK 9.4.2014 18-683/504 (GERMEC, age, sf.481); Kat miilkiyetine ge¢ilmeden 6nceki donem igin
gecikme tazminatina hilkmedilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 17.1.2011 9673/138 (PULAK, age,
sf.351)

24 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu, md.118: Temerriide diisen borglu, temerriide diismekte kusuru
olmadigin1 ispat etmedikce, borcun ge¢ ifasindan dolayr alacaklinin ugradigi zarart gidermekle
yikiimlidiir.

> AKINCI, age, sf.93

2 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, md.120: Uygulanacak yillik temerriit faizi orani, szlesmede
kararlastirilmamissa, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gére belirlenir.
Sozlesme ile kararlagtirilacak yillik temerriit faizi orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz
oraninin yiizde yiiz fazlasini asamaz.

Akdi faiz orani kararlastirilmakla birlikte s6zlesmede temerriit faizi kararlagtirilmamigsa ve yillik akdi
faiz orani da birinci fikrada belirtilen faiz oranindan fazla ise, temerriit faizi orani hakkinda akdi faiz orani
gegerli olur.

“7 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.668; ARCAK, age, sf.556

28 ARCAK, age, sf.556

29 GERMEC, age, sf.439; Yarg. 18 HD 22.2.2016 7375/2813 (PULAK, age, sf.329.vd)
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diizenlemektedir. Buna gore; ortak giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun
bagimsiz boliimiinden herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep
olmussa; gidere katilan kat maliklerinin, yaptiklar1 6demeler i¢in o kat malikine veya

gidere sebep olanlara riicu hakki bulunmaktadir®®.

3.5. Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Borcu

Kat maliklerinin diizenlenmesinde kat maliklerinin en temel borg¢larindan biri ana
gayrimenkuliin ortak giderlerine katilma borcudur. Ciinkii kat maliklerinin ortak
giderlerini yerine getirmeleri ve avans borglarinin saglikli bir sekilde devam etmesi icin
¢ok Onemlidir. Bu konuda yasa koyucu KMK'dir. 20/1 hikkmii ile ikame hukuk kurali
getirilmistir. Bu nedenle kat maliklerinin buna aykir1 bir s6zlesme yapmalar1 her zaman
miimkiindiir. Uygulamada kat maliklerinin ortak gider ve avanslarinin yonetim planinda
nasil paylasilacagimi belirlediklerini veya kat malikleri kurulu karari ile bu konuda
diizenlemeler yaptiklarini siklikla goriiyoruz. Ancak kat maliklerinin ortak giderleri
paylagmaya karar vermemeleri veya karar verememeleri halinde KMK. 20/I hiikmiinde
yer alan ortak giderlere katilma payina iliskin diizenleme giiniimiiz kosullarinda ihtiyaci
tam olarak karsilamamaktadir.

Ozellikle giiniimiizde kendine ait sosyal alanlari, otoparki, saglik hizmetleri,
giivenligi, ¢evre diizenlemesi, temizlik hizmetleri, kapali ve agik spor alanlari gibi
birgok hizmeti biinyesinde barindiran kompleks yasam, bir yandan yasam konforunu
artirirken, diger yandan ortak kullanim alanlarini da artirmaktadir. Bu orak kullanim
alanlar1 ortak giderleri arttirmaktadir. Dolayisiyla ortak giderlerin karsilanabilmesi i¢in
kural olarak paranin pesin tahsil edilmesi gerekir ki buna “ortak gider avansi” (KMK.
20)*°* denilmektedir.

Her ne kadar KMK. 20'deki yasal diizenlemeler ve apartman veya site yonetim
planlarindaki diizenlemeler olasina ragmen uygulamada en ¢ok tartisilan konu ortak
giderlerin nasil paylasilacagidir. Clinkii Tiirkiye'de kat maliklerinin veya kiracilariin

59252

cogunlugu ortak gider payindan veya halk dilinde “aidat tutarlarindan sikayeteidir.

Bu sikayetleri doguran sebep genellikle giivensizlik, bilgisizlik ve yanlis

20 yarg. 18 HD 12.5.2016 10961/7726 (PULAK, age, sf.341)

»1 KURT, Ekrem: Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yiikiimliiliigiiniin Ozellikleri, Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi, Y1l 4, Say1 14, Ankara 2013, s. 300.

22 K at Miilkiyeti Kanununda aidat terimine yer verilmemistir. Biz de ¢alismamizda bu dogrultuda KMK.
20°de belirtildigi gibi ortak gider pay1 ve ortak gider avansi ibarelerini kullanacagiz.
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uygulamalardan kaynaklanmaktadir.

3.5.1. Ortak Giderlere iliskin Diizenlemenin Uygulama Alam, Hukuki Niteligi Ve
Kaynagi

Kat plani, birlikte yasamayr kolaylastiran bir dizi diizenleme igerir. Bu
diizenlemelerden bir tanesi ve en o6nemlisi ortak giderlerin kat maliklerince®® pay

edilmesi saglayic1 onlemlerdendir (KMK. 20 vd.)®*. Halihazirda bahsedilen énlemler

kat miilkiyetine gecilmese de kat irtifakinda uygulanmaktadir (KMK. 17/I1 1%,

Ote yandan bu yiikiimliiligin aslhim miisterek bor¢luluk®®

olusturmaktadir. Kat
malikleri, tlizel kisiler, kat malikleri birligine yasal bir birlik gibi katilarak kararla
alacakli-borg¢lu olabilirler. Her kat maliki de ekli birligin tiim maliklerine gider ve avans
alma hakkina sahiptir®’. Burada bor¢ verme saygidan degil, olumlu bir tutumdan
bahseder. Bu borcun oOncelikle parasal bir bor¢ olmasi gerekir. Kural olarak, ilgili
diizenlemeyi goren kisiye para olarak ya da Ol¢ii birimi olarak 6deme yapilmasi
miimkiindiir. Bu noktada KMK. 40/111 diizenlemeye gore, yoneticiye bu para
karsiliginda "hizmet edimi" saglanacagi sOylemi bu borcu ifa edecegi anlami

tas1maktad1r258.

Ortak giderlere katilma her kat maliki bakimmdan kendi miilkiyet zamam?®® ile

23 Bagimsiz boliimiin intifa hakki malikin yararina oldugundan yonetim giderlerini ¢iplak malikten tahsil
etmek dogru olmaz, ancak yonetim giderlerinden bu kisinin sorumlu tutulmasi gerekir. Bu yonde Yarg. 5
HD. 30.11.1981 tarih ve 11106/11836 say1l1 karar1 icin bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas.

Y KURT: s. 301.

2% Kat irtifaki kurulan bina tamamlanmus ve ikamet izni alindig1 igin bu yerdeki kat irtifaki sahipleri idari
giderlere katilirlar. Bu yonde Yarg. 5. HD. 10.11.1980 tarih ve 7634/7763 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanct
Ictihat Bilgi Bankast.

6 Miisterek (payl1, kismi) bor¢luluk kavrami i¢in bkz. OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut: Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler Cilt-2, Istanbul 2018, s. 464; EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara
2019, s. 1341; KILICOGLU, Ahmet: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2019, s. 935.

27T OZMEN, E. Saba/KIR, Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Istanbul 2010,
S. 61-62.

28 AYBAY, Aydin/SANAL, Nezihi: A¢iklamali-i¢tihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, istanbul 1985, s. 111;
SAKAR, Miijdat: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Istanbul 1988, s. 67.

9 KMK. 20 hiikmiine gére ortak giderlerin denmesinden yonetime karsi kat maliki sorumludur. Bu
sorumlulugun baglamasi i¢in miilkiyetin kazanilmis olmas1 yeterli olup tescil gerekmez. Dosyadaki tapu
kaydindaki agiklamaya gore davaya konu teskil eden bagimsiz boliimiin cebri icra yoluyla 18.01.2001
tarihinde gergeklesen satiginda ihale davaliya yapilmig ve bu yerin miilkiyeti davaliya gegmistir. Dosyada
bulunan 15.01.2002 tarihli kira sdzlesmesine gore de ayni yerin daval tarafindan kiraya verilmis olmasi
da bu yerin miilkiyetinin davalida oldugunu gostermektedir. Hal bdyle iken salt tapu kaydinda davalinin
malik gdzitkmemesi esas alinarak pasif husumet ehliyetinin yoklugu gerekgesi ile red karar1 verilmis
olmasi dogru goriilmemistir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 25.10.2004 tarih ve 6600/7716 sayili karar1 i¢in
bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankas.
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%0 Harcamalarin hukuksal dayanagi ve

‘esyaya bagli bor¢’ olarak degerlendirilir
dagilimi KMK. 16. maddeye gore kat maliklerinin KMK 15. maddesine gore bagimsiz
boliim maliyetinin disinda olan ortak yerler ve tesislere, ortak kullanim amagli ortak yer
ve tesisler i¢in arsa paylar1 oraninda malik olmalidir. KMK. 16. maddesine bakildiginda
ise, kat maliklerinin ortak yerler ve tesisler lizerinde haklar1 her ne kadar ‘ortak
miilkiyet’ olarak ifade edilse de yasal olarak burada asil bahsedilen ‘arsa payma bagh

miilkiyet ilkesince ayni hak sahipligi’ Vurgulanmlstlrzel.

3.5.2. Ortak giderlerin kat maliklerine paylastirilmasi hususundaki yasal

diizenleme

Kat Miilkiyeti Kanununun "Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma" baslikli
20. maddesi, aksi kararlastirilmadik¢a kapici, 1sinma, bahgivan ve bekginin giderleri ile
her daire igin alinacak avans tutarina esit sekilde (KMK. 20/, a); anagayrimenkuliin

sigorta primleri ve tiim ortak yerlerin® bakim, koruma, giiclendirme ve onarim

260 ARPACI, Abdiilkadir: Kat Miilkiyetinde Yonetim, istanbul 1984, s. 74; KURT: s. 301; Her kat
malikinin kendi déneminde yaptigi édemelerden sorumlu olacagi, bu itibarla taginmazi satin alan yeni
maliklerin ancak, taginmazi satin aldiklar1 tarihten itibaren ortak giderlerden sorumlu olacaklari
hususunda Yarg. 18. HD. 9.9.2013 tarih ve 10272/10987 sayili karar1 icin bkz. Kazanci ictihat Bilgi
Bankasi, www.kazanci.com; Bagimsiz boliim malikinin kiracisi ile yaptig1 kira sdzlesmesinde ortak
giderlerin kiraci tarafindan 6deneceginin kararlastirilmis olmasi aralarindaki i¢ iligskiyi diizenlemeye
yonelik olup yonetime kars1 ortak giderleri 6demekle yiikiimlii olan kat maliki sifatiyla bagimsiz boliim
malikidir. Bu yonde Yarg. 18 HD. 17.9.2003 tarih ve 5873/6533 sayili karari i¢in bkz. Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi, www.kazanci.com; Kiraci, kira s6zlesmesine gore fazla bir 6demede bulunmus ise veya
sOzlesmeye gore 6dememesi gereken bir ortak gideri 6demis ise onun iadesini ancak kiralayan bagimsiz
boliim malikinden isteyebilir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 26.2.1998 tarih ve 12665/1804 sayili karari igin
bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com; Ortak gider ve aidat borcundan kural olarak kat
maliki sorumludur. Kiraci ise kat maliki ile birlikte s6z konusu borglardan kira miktart kadar her ay i¢in
miiteselsil sorumlu bulunmaktadir. Bu yonde Yarg. 20. HD. 2.5.2017 tarih ve 1981/3785 sayili karart i¢in
bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com; Davalimin davaya konu bagimsiz boliimde 1/2
hisse sahibi olmasimnin yani sira bu bagimsiz bolimde yararlanan konumunda oldugundan mahkemece
bagimsiz boliimiin ortak gider ve aidat borcunun tamamina hiikkmedilmesi gerekir. Bu yonde Yarg. 18.
HD. 8.9.2014 tarih ve 11148/12316 sayih karart igin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com; Dava konusu anatasinmazin tamamlayict parcasi olan kalorifer kazaninin tiimden
degistirilmesi ile ilgili giderlerin kiraci tarafindan degil, dogrudan kat maliki tarafindan karsilanmasi
kargilanmas1 gerekir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 25.12.2008 tarih ve 9018/13197 sayili karar1 i¢in bkz.
Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com. gerekir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 25.12.2008 tarih ve
9018/13197 sayil1 karar1 i¢in bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas.

21 SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara 2019, s. 474; OZMEN/KIR: s. 231; ESENER,
Turhan/GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Ankara 2019, s. 332; OGUZMAN, Kemal/SELICI,
Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Istanbul 2018, s. 645; AKIPEK, Jale/AKINTURK,
Turgut/ATES, Derya: Esya Hukuku, Istanbul 2018, s. 424; EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Ankara
2016, s. 155.

262 Bagimsiz boliim igerisinde kalan ve ortak tesis niteligi kazanmayan kanalizasyon ve su tesislerinin o
bagimsiz boliim maliki tarafindan onarilmasi gerekir. Bu yonde Yarg. 5. HD. 28.2.1983 tarih ve
1646/1719 sayil karari; Yarg. 5. HD. 1.5.1989 tarih ve 20606/9368 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanc1 I¢tihat
Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.
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giderleri®® ile yonetici emekli maasi® ve isletme giderleri®® gibi diger giderlerle

birlikte isletme giderlerine katkida bulunmalar1 gerektigini belirtmistir ve bu giderler
icin kendi arsa payr oraninda(KMK. 20/I, b) dahil olmakla yiikiimli olduklar1 ifade
edilmistir®®®.

Bu noktada belirtmek gerekir ki, bu giderler, hiikiimdeki "gibi" ibaresinden de
anlasilacagi gibi, sinirli sayida degildir. Yine hiikiimde belirtilen gider ve avans paymin
amaci olagan giderler (genel giderler) ve bunlara iliskin avanslardir®®’. KMK. 20/1
hiikmii zorunlu (emredici) bir hukuk kurali degildir. Dolayisiyla kat malikleri bu kuralin
aksini kararlastirmalar1 her daim miimkiindjir.

Ote yandan, KMK. 281420 sayili Kanun®® ile 20/I'de yapilan degisiklige kadar adi
giderler, hicbir ayrim gozetilmeksizin arsa paylarina gore tahsis edilen ikame kanun

kurali olarak yer almustir®™.

Maddenin lafzindan da anlasilacagi {izere bu yeni
diizenlemeye gore kat malikleri kapici, kalorifer, bah¢ivan ve bekginin masraflarini
karsilayacaktir (gliniimiiz sartlarinda bekgi 6zel giivenlik gorevlisi olarak anlagilmalidir)
ve igin niteligi geregi esit hizmet aldiklar1 bu giderler i¢in alinacak avans, diger tiim
ortak giderlere arazi paylar1 oraninda katilmak zorunda kalacaklar®’®.

1983 yilinda yasa degistiginde bu c¢oziim makul goriinse de bu diizenleme

263 KMK. 20 geregince kat malikleri anagayrimenkuliin onarim giderlerine aralarinda baska tiirlii anlasma
olmadikg¢a arsa pay1 oraninda katilmakla yiikiimliidiirler. Bu yonde Yarg. HGK. 26.3.2014 tarih ve 18-
740/392 sayil karari icin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.

264 Kat Miilkiyeti Kanununun 40. maddesinin son fikrasinda; yoneticinin iicretiyle ilgili olarak kat
malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa ne
oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolda bir karar alinmamis ise, yonetici yonetim siiresince kendisine
diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmayacagi, aynt Kanunun 20. Maddesinde ise tiim kat
maliklerinin anagayrimenkuliin bakim, onarim, aidat gibi ortak giderlerinden sorumlu olacaklari
diizenlemelerine yer verilmigtir. Bu yonde bkz. Yarg. 18. HD. 10.9.2013 tarih ve 10122/11165 sayili
karari i¢in bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com

%% Ornegin ortak tesis olan havuzun ve spor salonunun su, elektirik, 1sinma sarfiyati gibi giderler.

2% Baca ve catidaki zarar ve rahatsizhgn kat maliklerinden bir veya birkagimn eyleminden meydana
geldigi anlasilirsa bu kat maliklerince ¢at1 ve bacanin onarimina, ¢ati ve bacada zaman i¢inde olusan
eskime, ¢iirlime vs. den kaynaklanan bir zarar varsa bundan davaci da dahil tiim kat malikleri arsa paylar1
oraninda sorumludur. Bu yonde Yarg. 18. HD. 13.6.2013 tarih ve 8847/10341 sayil1 karar1 i¢in bkz.
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.

%7 ARPACI: Yonetim, s. 260.

28 RG. 14.4.1983 tarih, Say1 18018.

9 jsvigre Medeni Kanunu'nda (ZGB) ortak giderlerin paylasilmasi i¢in kural olarak arsa pay1 dlgiitii
benimsenmekle birlikte, bir binanin bazi kisimlar1 ve tesisleri bir kisim kat maliklerine hizmet saglamiyor
yahut ¢cok az hizmet sagliyorsa bu hususun giderlerin paylastirilmasinda dikkate alinacagi dngdriilmiistiir
(ZGB. 712/ h)

20 2814 sayili Kanun ile getirilen degisikligin gerekgesi su sekildedir: Kat Miilkiyeti Kanununun 20.
Maddesinde bagimsiz boliim maliklerinin biitiin yonetim giderlerine arsa paylar1 oraninda istirak etmeleri
hiilkme baglanmistir. Ancak kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgilerin biitiin maliklere ayni derecede
hizmet gotiirdiikleri de bir gercektir. Maddede yapilan degisiklikle bu giderlerin kat malikleri tarafindan
esit olarak diger giderlerin ise eskiden oldugu gibi arsa payr oraninda karsilanmas: kurali
benimsenmektedir. Bkz. SAKAR: s. 67.
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giinimiiziin binlerce insanin yasadigi kolektif yapilarin ihtiyaglarini tam olarak
karsilamamaktadir. Bu ikame kanununun kat maliklerinin mutabakati ile
degistirilebilecegi kanunda belirtilse de kat maliklerinin aksi yonde karar vermesi kolay
degildir. Bize gore KMK. 20/I hiikkmiinde giinlimiiz sartlar1 dikkate alinarak yeni bir
diizenleme yapilmasi yerinde olacaktir. Bu diizenleme yapilirken dikkate alinmasi
gereken ana kriter kullanim esas1 ve yatirim esasi olabilir. Ornegin toplu bir binanin
ortak tesisleri olan spor tesislerinde ¢alisan spor egitmenlerinin ticretleri KMK. 20/1, b
bendine gore (KMK. 74'e goére) bir isletme gideridir ve kural olarak kat malikleri arsa
paylart oraninda bu gidere katilirlar. Ancak spor egitmenleri kat maliklerine hizmet
verirken, bu hizmeti tiim kat maliklerine esit olarak sunmakta ve onlara arsa paylarina
gére muamele etmemektedir. Bu nedenle bu giderlerin kat malikleri tarafindan esit
olarak karsilanmasi bir kural olmalidir. Ayni sekilde uygulamada da ortak havuz, sauna
ve hamam kullanimi kural olarak arsa payma uygun degildir. Bu nedenle kat
maliklerinin kullanim bazinda bu harcamalara esit katilimina iliskin bir yasal diizenleme
yapilmasi kural olarak uygun olacaktir.

Ote yandan, ana miilke yatirim seklinde ortak bir harcama yapmak, drnegin ortak
havuzun kiremitlerini degistirmek veya ortak miilkiin sizdiran catisint devretmek
mantikhidir. Kat maliklerinin s6z konusu giderlere arsa paylari oraninda katkida
bulunmalar1 gerekmektedir. Dolayisiyla mevcut diizenlemeyi bu agidan uygun
buluyoruz. Kat malikinin, ortak alanlarin veya tesislerin kullanim hakkindan feragat
edilmesi veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu nedeniyle bunlardan yararlanmaya
thtiyact olmadigini ileri siirerek bu gider ve avans payini1 6demekten kurtulamaz (KMK.
20/1, c). Ornegin, bir kat maliki zemin katta oturdugu igin cati ve asansor
masraflarina®’* katilmayacagini iddia edemezken, bir baskas1 da kigin evde kalmadigini
ileri siirerek?’? ortak 1sitma giderlerine katilmayacagini iddia edemez?”®. Kat maliki,
kendi bagimsiz boliimiiniin durumundan dolay1 ortak alan veya tesislerden yararlanma

veya yararlanma hakkindan vazge¢medigini veya vazge¢gmek zorunda olmadigini iddia

“Yarg. HGK. 20.12.1972 tarih ve 1243/1494 sayili kararin dzeti igin bkz. SIRMEN: s. 480, dn. 783.

2”2 Bagimsiz boliimiin malikleri tarafindan kullamlmuyor olmasmm, ortak giderlerden sorumlu
tutulmamalar1 sonucunu dogurmayacagi hakkinda Yarg. 18. HD. 22.1.2015 tarih ve 12082/996 sayili
karar1 igin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

23 Buna karsilik Yargitay bir kararinda, bagimsiz béliimiin 1sitilmasi anayapiminkinden ayri bir tesisatla
saglantyorsa, bunun malikini 1sitma giderlerinden muaf tutmustur. Yarg. 5. HD. 7.4.1975 tarih ve
3410/8110 sayili kararin 6zeti i¢in bkz. ARPACI: Yonetim, s. 260; Ancak, kat malikleri kurulu karar1
uyarinca merkezi sistemle 1sman anayapida, bir malikin bu sistemden ayrilarak bagimsiz boliimiine
kombi taktirip bireysel 1sinmaya ge¢mis olmasi, onu merkezi 1sinma sistemine iliskin gider ve avans
paym ddeme yiikiimliliigiinden kurtarmaz. Bu yonde Yarg. 18. HD. 21.6.2010 tarih ve 1974/9323 sayili
karar1 igin bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com
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ederek bu gider ve avans paymi demekten kaginamaz?’*. Harcamalara yapilan katkinin
tamamen kaldirilabilecegi veya azaltilabilecegi doktrinde yazanlar tarafindan kabul

edilmektedir

3.5.3. Ortak giderlere katilmaya iliskin kat malikleri arasindaki anlagsmalar

KMK. madde 9'a gore, “kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya
kat malikleri arasindaki s6zlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlagmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili
diger kanunlar hiikiimlerine gore karara baglanir”. Madde metni hiyerarsiyi
aciklamaktan uzak olmakla birlikte, kat miilkiyetindeki normlar hiyerarsisinin su
sekilde siralandig1 doktrinde kabul edilmektedir®’®:

1. Kat Miilkiyeti Kanununun zorunlu hiikiimleri,

2. Tiirk Medeni Kanunu ve diger kanunlarin zorunlu hiikiimleri,

3. Kat malikleri arasindaki s6zlesme hiikiimleri,

4. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun yedek hiikiimleri,

5. Tiirk Medeni Kanunu ve diger kanunlarin yedek hiikiimleri.

Kat malikleri arasindaki ortak giderlere iliskin s6zlesme hiikiimleri ¢esitli sekillerde

ortaya cikabilir?’®.

Her seyden oOnce kat malikleri ortak gider avanslarinin kat
malikleriyle nasil paylasilacagini yonetim planinda belirlemis olabilirler. Bu pratikte en
yaygin yontemdir. Ikinci olarak, yonetim plamndan277 ayr1 olarak, kat malikleri
kurulunca alinacak bir kararla ortak giderler konusunda aksine bir diizenleme
yapilabilir. Yine kurul karari seklinde olmasa da kat maliklerinin yeterli sayida

yapacaklar1 anlagsmalar bu konuda yeterli olacaktir. Ancak, bu son durumda, anlagma

27 AYBAY/SANAL: s. 113-114; EREN: Miilkiyet, s. 164; OGUZMAN/SELICI/OKTAY -OZDEMIR: s.
666; ARPACI: Yénetim, s. 260-263; REISOGLU: Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 85-86; KURT: s. 302;
ARPACI, Abdiilkadir: Tiirck Medeni Kanunu Agisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim,
Istanbul 1990, s. 167; GOKNAR, Hikmet: Ornekleriyle Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara 1983, s. 120;
YALCIN, Ayhan: En Son Degisiklikleri ile Atifli-Igtihathi-indeksli 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
Istanbul 1997, s. 42; REISOGLU, Safa: Yeni Kanuna Gore Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, Ankara 1966, s.
46-47; REISOGLU, Safa: Kat Miilkiyeti, Ankara 1967, s. 95.

2" OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 616

7 KMK. 9 hiikmiine gore, kat malikleri ortak gider avanslarmm kat maliklerine ne sekilde pay
edilecegine iliskin kurallari, kat irtifaki yahut kat miilkiyetinin kurulusu agamasinda tapu memurunun
re’sen diizenleyecegi resmi sdzlesme (resmi senet) metnine koyabilecekleri hususunda bkz. KURT: s.
303.

" Ogretideki yazarlardan KURT, kat maliklerinin ortak giderlere katilma esaslarmn genel olarak
yonetim plani ile yapilabilecegini, isletme projesi ile bu esaslarin belirlenmesinin miimkiin olmadigini,
s6z konusu projenin yalnizca gelir ve giderlerin tahmini ile bunun 6nceden belirlenmis kurallara gore,
bdyle kurallar yoksa KMK. 20’ye gore kat maliklerine dagilimi gdsteren bir biitgeden ibaret oldugunu
belirtmistir. Bkz. KURT: s. 310.
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sadece taraflar1 baglayacaktir. Diger bir deyisle, s6z konusu sdézlesme bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini sonradan devralanlar yani yeni malikler icin gegerli

01mayacakt1r278.

3.5.3.1. Yonetim plani

Yonetim plani, yonetim tarzinin amacini ve kullanimini, yoneticilerin ve denetgilerin

2" Yonetim plani, tim kat maliklerini

ticretlerini ve diger yonetim konularini belirtir
baglayan bir sozlesme®®® etkisine sahiptir (KMK. 28/I). Yoénetim planinin “s6zlesmeye
dayal1” oldugu kanunda agik¢a belirtilmistir. Ciinkii kat miilkiyeti kurulurken birden
fazla malik varsa bu nitelik s6z konusu olacaktir. Bilindigi iizere, miisterek miilkiyet
esaslaria gore tasinmazin maliki, o tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti kurmak isteyebilir
ve kat miilkiyeti rejimine gore (KMK. 12/I) tasinmazin maliki olan herkes bu taginmaz
icin tek basina basvurabilir. Bu son durumda ydnetim plani sadece bu kisi tarafindan
imzalanacaktir (KMK. 12/, b). Dolayistyla bu gibi durumlarda sdzlesmeden bahsetmek
dogru olmaz. Ciinkii sozlesme, birden fazla kisi gerektiren hukuki bir islemdir.

Dolaysiyla kanun koyucu "sdzlesme"?™

terimini dogru kullanmistir. Bu nedenle
yonetim plani, kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilirken tapu siciline basvuru
yapildiginda tiim menfaat sahipleri (tek miilkiyet halinde sadece bu kisi) tarafindan tapu
idaresine sunulan bir belgedir. Yukarida da belirttigimiz gibi yonetim planinin igerigi
kanunla belirlenir (KMK. 28). KMK. 28/I'de belirtilen "yonetime iliskin diger hususlar"
ibaresinden kat maliklerine iligkin ortak giderlerin yonetim planinda diizenlenebilecegi
anlagilmaktadir.

Nitekim ortak giderlere iligskin diizenlemeler hemen hemen her yonetim planinda yer
almaktadir. Yonetim plani hiikiimleri Kat Miilkiyeti Kanunu ve diger kanunlarin
emredici hiikiimlerine aykiri olmamak kaydiyla kat malikleri tarafindan diledikleri gibi

diizenlenebilir. Yargitay'a gore, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun oybirligi veya belirli bir

cogunluk arayan hiikiimlerine aykir1 olarak, yonetim plam ile kabul edilemez®®. Bu

278 By yonde bkz. ARPACI: Yonetim, s. 268; ARPACI: Kanun, 80.

2" Bu hususta bkz. OZTRAK, ilhan: Kat Miilkiyetinde Yénetim Plani, Ankara Universitesi SBF Dergisi,
Cilt:22, Say1 03, Ocak 1967, s. 113-138

280 Ancak dgretide bunu bir sézlesme degil, esyaya bagli borg veya statii olarak niteleyen goriisler de
bulunmaktadir. Bu husustaki goriisler i¢cin bkz. NOMER, Haluk Nami: Kat Miilkiyetinde Yonetim
Planminin Hukuki Niteligi, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 827 vd.

%1 ARPACI: Yonetim, s. 49

%82 Yarg. 5. HD. 11.11.1985 tarih ve 11970/12226 sayili karar1; Yarg. 18. HD. 10.2.2005 tarih ve
8944/639 say1li karar1 icin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com
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nedenle yonetim planinin emredici kurallara aykiri hiikiimleri gegersizdir ve Kkat
maliklerini baglamaz283. Bu sonug, genel hiikiimlerden (TBK.27) ve KMK'nin
“anagayrimenkuliin idaresi kat malikleri kurulu tarafindan yiirtitiiliir ve yonetim sekli bu
kurul tarafindan belirlenir” seklindeki ifadesinden ¢ikarilabilir. Kanunlarin emredici
hiikiimleri saklidir” 27. maddeden de anlasilmaktadir.

Yo6netim plani kat miilkiyeti rejimi agisindan o kadar énemlidir ki, her alic1 bagimsiz
boliim alirken yonetim planini da incelemelidir. Yonetim plani ve hatta bir niishas1 tapu
miidiirliigiiniin tanittim ve talepleri ¢ercevesinde hareket etmelidir. Yonetim plani ve
yonetim planindaki degisiklikler kat kiitiigiiniin (KMK.28/V) beyanlar boliimiine
yazilir. Yonetim planin1 sonradan degistirmek c¢ok zordur. Baslangigta oybirligi ile
kabul edilen bir yonetim plani, toplantiya katilanlarin degil, tiim bagimsiz bolim
sahiplerinin en az yiizde besi tarafindan yazilmalidir. Daha sonra beste dort (5/4)
cogunluk oya kadar degistirilebilir (KMK. 28/I1I).

3.5.3.2. Yonetim plam disindaki bir karar ile ortak giderlerin paylastirilmasi

Yonetim plan1 disinda kat malikleri ortak giderler hakkinda kat malikleri kurulunun
alacagi kararla aksine bir diizenleme de yapabilirler”. Ancak kat malikleri kurulu

karar1 ile belirlenen gider paylasim kurallar1 yonetim planma aykiri olamaz”®. Ote

288 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 674; ARPACIL: Yénetim, s. 50 vd; SIRMEN: s. 482

284 K at maliklerinin kurul karar niteliginde olmayan fakat oybirligi ile yapilmis olan anlagsmalari da, bu
hususta yeterli olacaktir. Ancak, kurul karart niteliginde olmayan anlagmalar ciiz’i halefleri
baglamayacaktir. Bu yonde bkz. ARPACI: Yonetim, s. 268; ARPACI: Kanun, s. 80;

285 Kat maliklerinin ortak giderlere arsa paylar oraminda katilmalarina karar verilmesi talebine iliskin
davada, Mahkemece, dava kabul edilmistir. Kat maliklerinin ortak giderleri kat malikleri kurulu
toplantisinda belirleyebilecekleri gibi yonetim planiyla da giderlerin paylasim sekli belirlenebilir, aksi
halde Kat Miilkiyeti Yasasinin 20. maddesi hiikiimleri uygulanir. Kat malikleri kurulu kararinin yénetim
planina veya Yasa hiikiimlerine aykir1 oldugu iddiasinda olan kat maliki ortak giderlerle ilgili kat
malikleri kurulu kararia kars1 iptal davasi agabilir. Bu hususlar gozetilerek davanin reddi gerekir. Bu
yonde Yarg. 18. HD. 15.10.2012 tarih ve 9381/11154 sayil1 karar1 i¢in bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com; Diger taraftan Yargitay’in bir baska kararina gore, dava, site ortak giderlerine arsa
payr oraninda katilimin saglanmasi i¢in hékim miidahalesi istemine iliskindir. Somut olayda; ada
temsilciler kurulunun toplantisinda tiim gelir ve giderlerin ortak olarak paylastirilmasina karar verildigi ve
bu karara dayanilarak giderlerin esit olarak paylastirildigi anlasilmaktadir. Davacilarin 2011 yili
aidatlariin belirlendigi ada temsilciler kurulu toplantisinda alinan kararlarin iptaline iliskin bir talebi
bulunmadigina ve kat maliklerinin iptal edilmemis bulunan tiim kararlara uymak mecburiyeti olduguna
gore, hakim, kat maliklerinin iradeleri yerine gegip ortak giderlere arsa payr oraninda katilmaya karar
veremez. Mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken, davacilarin apartman giderlerine arsa
paylar1 oraninda katilmalar1 yolunda hiikiim kurulmasi dogru goériilmemistir. Bu yonde Yarg. 18. HD.
5.3.2013 tarih ve 2413/3073 sayil1 karar igin bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.
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yandan kat maliklerinin beste dordiiniin aldig1 kat malikleri kurulu karar1 da yonetim
planinda degisiklik olarak kabul edilecektir®®®.

Yonetim plani kat maliklerinin oybirligi ile yapilmasina ragmen, yonetim planimnin
kat malikleri kurulu karartyla degistirilmesi i¢in tiim kat maliklerinin beste dordiiniin
oyu yeterlidir (KMK. 28/III). Toplu binalarda yonetim planinin degistirilebilmesi igin
toplu bina temsil kurulu (KMK.70/T) liyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bolim toplam
sayisinin beste dordliniin oyu aranir. Yeterli sayr saglanmazsa, Ornegin kat
maliklerinden bazilar1 diger kat maliklerinin s6zlesmeden dogan haklarin kétiiye
kullanilmast olarak degerlendirilebilecek mesru taleplerine karsi ¢ikarlarsa, KMK. 33.
maddeye gore mahkemeye basvurmak miimkiindiir (KMK. 28/111)%%'.

Yonetim plani ve iginde yapilan degisiklikler tiim kat maliklerini ve onlarin ciizi ve
kiilli haleflerini de baglar. Ornegin, bagimsiz bir béliimiin sahibi 6liirse, mirasg1 (kiilli
halefler) de miras birakan tarafindan imzalanan yonetim planina bagli olacaktir. Ayni
sekilde, 6rnegin bir satin alma yoluyla bagimsiz bir boliime sahip olan kisi (ciizi halef)
de aym sekilde mevcut yonetim planinin hiikiimlerine bagli kalacaktir. Yonetim
planinin clizi haleflere baglanmasint “kanundan dogan esyaya bagh borg™?8
kavramiyla aciklamak miimkiindiir. Bilindigi gibi yoOnetim planinda yapilan
degisiklikler kat miilkiyeti sicilinin beyanlar boliimiine tarih belirtilerek (KMK.28/V)?*°
kaydedilir. Bu noktada bazi sorular dogmaktadir. Bunlardan bir tanesi, yonetim
planinda yapilan degisiklikler kat kiitligiiniin beyanlar kismina kaydedilmiyorsa bu
degisiklikler ciizi halefleri baglar m1?

Oguzman ve arkadaglarinin goriisiine gore”®, yonetim planinda yapilan degisiklikler
kat kiitiigliniin beyanlar kismina kaydedilmemisse bu degisiklikler ciizi halefleri
baglamadig1 yoniindedir. Bu husus doktrinde tartismali olmakla birlikte, kanaatimizce

yonetim planinda yapilan degisikliklerin kat miilkiyetinin beyanlar boliimiinde

28 KURT: s. 308; Yarg. 18. HD. 14.4.2005 tarih ve 1259/3657 sayili karari i¢in bkz. Kazanci i¢tihat Bilgi
Bankasi, www.kazanci.com.

287 Hakimin miidahalesi ile (KMK. 33) toplu yap: giderine farkli bir katilim 6lgiitii getirilebilecegi, ortak
giderlere katilim payimin hakkaniyete uygun olmadig: tezinin ileri siiriilebilecegi ve hakimin bu yolda
takdir hakk: ile ortak giderlere katilim payim degistirebilecegi hususunda bkz. OZMEN/KIR: s. 236;
Diger taraftan, ortak giderlere katilma hususunda, KMK. 20’de dngoriilenden farkli bir ¢oziim getiren
yonetim plan1 (veya yonetim plami degisikligi) teklifini imzalamayan kat maliki aleyhine, KMK. 33
uyarinca mahkemeye basvurularak “imzalanmis sayilmasi”na karar verilmesinin istenemeyecegi
hususunda bkz. REISOGLU: Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 81.

288 ARPACL: Yénetim, s. 74; AYBAY/SANAL: s. 148

289 Burada bir kisisel talep hakkinin serhi degil, kat malikleri birliginin yonetiminin agiklanmasimn séz
konusu oldugu hakkinda bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 674, dn. 259.

290 Oguzman, M. Kemal/Selici, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe (2018) Esya Hukuku, 21. Baski, Istanbul,
Filiz.
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gosterilmesinin sadece aciklayici bir etkisi vardir. Bu nedenle, yonetim planinda yapilan
degisiklikler, kat miilkiyetinin beyannameler boliimiinde kaydedilmemis olsa bile, ciizi
halefleri baglar®®*.

Yine KMK. 32/II'ye gore tiim kat malikleri, bunlarin genel ve kismi halefleri,
yoneticileri ve denetgileri, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla ylkimlidiir.
Dolayistyla kat malikleri kurulu karari ile yonetim planinda degisiklik yapilirsa kat
malik defterinin beyanlar boliimiinde gosterilmese dahi bu degisiklik kat maliklerinin
clizi mirasg¢ilarim1 baglar. Buna gore Yargitay'in bir kararinda, ortak giderlere katilma
payina iligkin yonetim planindaki degisikligin kat malikleri kurulu toplantisinda arsa
beyanlar1 béliimiine kaydedilmesi gerektigi belirtilmistir aksi halde hiikiim yoktur?®?,

Bu baglik altinda degerlendirilmesi gereken bir diger 6nemli husus, yonetim planinda
yer alan her bir diizenlemenin kat malikleri kurulunun veya toplu yap1 temsilciler
kurulunun (temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam sayis1) beste dordiiniin oyu ile
degistirilip degistirilemeyecegidir. Daha acgik olarak ifade etmek gerekirse, kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu yonetim planinda ortak giderlerin paylagimina iliskin
mevcut diizenlemeleri degistirmek ve farkli paylasim esaslarini belirlemek icin yeterli
olacak m1? Bu konudaki 6gretideki hakim gi'm'j§293, KMK tarafindan yazilmistir. 20/1
maddesindeki "goriis birligi" (goriis birligi, oybirligi) ibaresinden hareketle, ortak
giderlere iliskin degisiklikte tiim kat maliklerinin oybirligi aranir.

Ancak bize gore hem KMK. 28/I1I ve KMK. 70/I'deki diizenlemeye gore ortak gider
payimin degistirilmesi i¢in beste dort ¢ogunluk ile karar alinmasi yeterli olacaktir®®,
Yargitay'in bu konuda farkli kararlari var. Orne§in Yargitay'm bir kararinda “4/5
cogunlukla alinan karar, maliyet katilma payr degisikligi icin gegerli degil, oybirligi

gereklidir 2%

seklinde ifade etmistir. Ancak Yargitay'in bir bagka kararinda "Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesinin birinci fikrasindaki maliyet dagitiminin yonetim

planinda yer almasi ve yOnetimin saglanmasi gereken konulardan biri oldugu" ifade

21 ARPACI: Yénetim, s. 74; NOMER: 832-833; Karsi yonde bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR: s. 674; TEKINAY, Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2), Istanbul 1991, s.
105; GOKNAR: s. 135.

292 Yarg. 18. HD. 1.4.2013 tarih ve 1470/5144 sayih karar i¢in bkz. Kazanci ictihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com

23 ARPACI: Kanun, s. 80; ARPACI: Yonetim, s. 262; EREN: Miilkiyet, s. 163; ERDOGAN, Celal: Kat
Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar, Ankara 1972, s. 99; OZMEN/KIR: s. 235

24 Aym yonde bkz. GOKALP, Serafettin: Aciklamal Kat Miilkiyeti Kanunu, Istanbul 1989, s. 60;
ODYAKMAZ, Nevzat: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Istanbul 1995, s. 37.

2% Yarg. 5. HD. 16.4.1990 tarih ve 23877/12553 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com.
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edilmistir. Plan, yonetim planina dahil edilmelidir. 28 inci maddenin degisen 3 iincii
fikrasma gore”® kat malikinin 4/5'inin oyu ile degistirilebilir.

Kanaatimizce bu ikinci karar daha dogrudur. Nitekim ortak maliyetlerin paylagimina
iliskin hususlar yonetim planinda ve dolayisiyla KMK'da yer almaktadir. 28/II ve
KMK. 70/T'de belirtildigi gibi, bu hususlar 4/5 ¢ogunluk ile degistirilebilir. Bir an i¢in
KMK. 20/ maddesinde belirtilen “kat maliklerinin her birinin kendi aralarinda ayr1 bir
sozlesmesi yoksa” ibaresi ile boyle bir s6zlesmeyi her bagimsiz bolim malikinden
onaylamasi sarti, 6zellikle binlerce kisinin bir arada bulundugu toplu yapilarda
karsilanabilmektedir. Ciinkii kanaatimizce 5/4 ¢ogunluk kat maliklerinin anlagtigini
gostermek i¢in yeterlidir. Simdi, modern diinyada hukuk, bireysel miilkiyete veya
parcalara degil, biitiine odaklanmalidir. Son olarak tekrar belirtelim ki kurul karari
seklinde olmasa da kat maliklerinin yeterli sayida yaptiklar1 anlagmalar bu konuda
yeterli olacaktir. Ancak, bu son durumda, anlagma sadece taraflar1 baglayacaktir. Diger
bir deyisle, bagimsiz boliimlerin miilkiyetini sonradan kazananlar yani yeni malik

olanlar hakkinda anilan s6zlesme uygulanmazzw.

3.6. Sigorta Anlasmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 21. maddesinde anatasinmazin sigorta ettirilmesine
iligskin hiikiimler yer almaktadir. Buna gore kat malikleri kurulunca alinacak bir kararla
belirlenen bir deger lizerinden anatasinmazin sigorta ettirilmesine karar verilebilecegi
hiikiim altina alinmistir. Hiikiimle, anatasinmazda meydana gelebilecek hasarlara karsi
koruma amaci giidiilmektedir. Zikredilen birinci fikra hilkmiine gore anatasinmazin
sigorta ettirilmesi zorunlu olmayip®®, kat malikleri kurulunun onayu ile yapilabilir. Kat
malikleri kurulunun, hem anataginmazin sigorta ettirilmesi yoniinde karar almas1 hem
de sigortanin hangi deger iizerinden yapilacagi yoniinde karar almas1 gerekmektedir.

Sigorta degerinin de kat malikleri kurulunca tayin edilecegi ifade edilmigse de bu

bedel, sigorta sirketi tarafindan takdir edileceginden, madde hiikmiiniin, sigorta

2% Yarg. 18. HD. 9.6.1995 tarih ve 5176/6902 sayili karari i¢in bkz. Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com.

27 ARPACI: Yénetim, s. 268; ARPACI: Kanun, 80.

2% Tasarimin, Millet Meclisine gonderilen metninde madde bashg “Sigorta
Mecburiyeti” olarak ge¢mekte ve Kanun metninde de ‘“Anagayrimenkuliin sigorta
edilmesi mecburidir.” ibaresi mevcut idi. Ancak bu mecburiyete baz1 vekillerin karsi
cikmasi iizerine, Adalet Komisyonu tarafindan madde geri alinmis ve bugiinkii haliyle
“Sigorta Anlagmas1” olarak diizenlenmistir. (ARCAK, age, sf.641)
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sitketinin belirledigi bedel {izerinden sigorta ettirilmesine yonelik karar alinmasi
gerektigi seklinde yorumlanmasi isabetli olacaktir®®®,

Kat malikleri kurulunca anataginmazin sigorta ettirilmesine iligkin alinacak kararda
KMK'nin 30. maddesi uyarinca oy ¢oklugu yeterli goriilmektedir. Zira anataginmazin
sigorta ettirilmesi, anataginmazin yonetimine iliskin ve kat malikleri yararina bir is
oldugundan oy c¢oklugu yeterli goriilmektedir. Kat malikleri kurulunca alinacak kararla,
anataginmazin sigorta ettirilmesi kararlastirildignr takdirde kat malikleri sigorta
primlerine arsa paylar1 oraninda katilmakla yiikiimlidiirler (KMK md.21/2).
Anataginmazin tiimiiniin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine sézlesme
olmadikca kat maliklerine, arsa paylari oraninda paylastirilir (KMK md.21/3). Fikra
hikkmiinde "aksine sézlesme olmadik¢a” denildigi i¢in kat malikleri sigorta bedelinin
farkli oranlarda paylastirilmast kararlastirilabilir. Kat malikleri anataginmazin
sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlarim1 karsilamak iizere, kendi bagimsiz
boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler. Bu durumda Kkat
malikinin alacagi sigorta bedeli, anatasinmazin sigorta bedelindeki paylar1 da ayrica

sakl1 kalmak {izere, yalnizca kendilerine ait olur (KMK md.21/5).

3.7. Ortak Giderlerin Teminati

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Ortak Giderlerin Teminati baslikli 22. maddesi, ortak
gider ve avansin Odenmesinden kimlerin hangi hallerde sorumlu olduklarini ve bu
alacaklarin hangi yollarla koruma altina alinabilecegini hiikiim altina almistir. 22.
maddenin birinci fikrasinda; gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, kat
maliki ile birlikte bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine, oturma hakkina veya baska
bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin da miistereken ve miiteselsilen
sorumlu olacagi, ayrica kira akdine dayali oturanlarin yapacagi 6demelerin kira miktari
ile smirli oldugu ve yapilacak bu ddemelerin kira borcundan mahsup edilecegi ifade
edilmistir.

Hiikiimde yer alan "miistereken ve miiteselsilen” ifadesi hatali olmustur. Zira
miisterek sorumluluk ile miiteselsil sorumluluk birbirinden farkli kavramlardir.
KMK'in 18. maddesi uyarinca kat malikleri ile birlikte kira akdine, oturma hakkina
veya baskaca bir sebebe dayanarak oturanlar i¢in miiteselsil sorumluluk yiiklenmistir.

Kanaatimizce yalnizca "miiteselsilen” denilmesi yeterlidir. Kanunun bu sekilde yazilmis

2% PULAK, age, sf.368
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olmasi karigikliga yol agabilmektedir®®.

Odenmeyen ortak gider veya avans bedeli, tescile tabi bir kanuni ipotek hakki ile

teminat altina ahnmls‘ur301

. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 22/2. maddesinde; Kat malikinin
borcunun bu yolla da alinamamas1 halinde, borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz
boliimii iizerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinin yazili istemiyle
mahkemece tespit edilen bu borg tutart i¢in, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek
hakk1 tescil edilebilecegi ifade edilmistir. Kanun koyucu bu hiikiimde "bor¢ bu yolla
alinamazsa" ifadesiyle birinci fikraya yollama yapmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 22. maddesinin son fikrasinda ise kat maliklerinin,
gider borcunu O6demeyen kat maliklerinden veya diger sorumlulardan alacaklarinin
imtiyazli oldugu hiikkiim altina alinmistir. Buna goére borglu kat maliki veya kiraci ve
bagimsiz boliimden siirekli olarak yararlanan kimselerin baskaca borg¢lart bulunmasi
durumunda ortak gider avansinin diger alacaklardan oncelikli oldugu belirtilmistir. Yani
ortak giderlerden kaynaklanan bu alacak, hacze imtiyazli olarak girer ve malin
satisindan elde edilen bedelden 6ncelikle ortak gider borcu 6denir’®. Bu imtiyaz esasen

ipotek hakkindan bagimsiz bir onceliktir. Yani ipotek hakk: tesis edilmemis dahi olsa

ortak gider alacaklarina dncelik tanmmigtir ",

3.8. Miisaade Mecburiyeti

Anataginmazda zaman zaman birtakim tadilat ve onarimlarin yapilmasi zorunlu
olabilir. Bu durumda kat malikleri, bu tadilat ve onarimlar1 yaparken diger kat
maliklerinin haklarini ¢ignememek onlari rahatsiz etmemekle yiikiimliidiirler. Bununla
birlikte bu tadilat ve onarimlarin yapilmasi i¢in bazi durumlarda baska bir bagimsiz
boliime girilmesi veya bu bagimsiz boliimden gegilmesi gerekebilir. Iste boyle
durumlarda kat malikleri kendi bagimsiz boliimlerine girilmesine katlanmak
durumundadirlar. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 23. maddesinde, kat maliklerinin veya
bagimsiz bolimden bagkaca bir sebeple faydalanan diger kimselerin, belirli hallerde
bagimsiz boliimlerine girilebilmesi ve orada gerekli islemlerin yapilmasi i¢in miisaade
etmesi ve bundan Otiirii miisaade eden kat malikinin ugrayacagi zararlarin tazmini

hususlar1 diizenlenmistir.

%00 AYBAY/SANAL, age, sf.162

%01 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.670
%02 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, age, sf.672
33 ARCAK, age, sf.655

70



Kat miilkiyetinin diger miilkiyet haklarindan ayrildig:1 noktalardan biri de bu madde
ile hiikiim altina alinmistir. Nitekim bu hiikiimle kat maliklerine bir tiir katlanma yiikii
getirilmektedir. Kanun hiikmiiniin vermis oldugu yetki ile belli durumlarda kat
malikinin bagimsiz boliimiine girilmesi konusunda bir miisaade mecburiyeti s6z konusu

olmaktadir®®*

. Kanun koyucu bu hiikiimle, kat malikleri arasinda ortaya ¢ikmasi
muhtemel ¢ekismelerin Oniine gegmeyi amaclamustir.

Kat malikleri veya bagimsiz boliimden baskaca sebeplerle faydalananlar, bagimsiz
boliimde veya ortak yerlerde olusan bir hasarin onarimi veya yap1 glivenligiyle alakali
teknik incelemeler i¢in bagimsiz boliime girme zorunlulugu oldugu takdirde, giris izni
vermek ve gerekli islemlerin yapilmasma katlanmak zorundadirlar®®. Bu izin, isin
niteligi itibariyle sadece bagimsiz bdliime giris veya bagimsiz bolimden gec;isgo6
niteliginde olabilecegi gibi bagimsiz boliimde birtakim islemlerin yapilmasi veya
bagimsiz boliimiin bosaltilmasi®’ seklinde de olabilir®®.

Kanun miisaade mecburiyeti i¢in iki farkli durum 6n gérmiistiir. Birinci durumda;
kat maliklerinden birinin bagimsiz bdliimiinde veya tesislerinde olusan bir hasar veya
bozuklugun giderilmesi veya onarimi i¢in veya yapinin giivenligi ile ilgili teknik
incelemelerin yapllabilmesi309 icin herhangi bir bagimsiz boliime girmek gerekirse bu
durumda o bagimsiz boliim maliki veya o bagimsiz boliimden bagkaca bir sebeple
yararlanan kimse, giris miisaadesi vermek ve gerekli islemlerin yapilmasina katlanmak
durumundadirlar (KMK md.23/1). Bu ¢ercevede 6rnegin bir bagimsiz boliimde; ortak
yer niteligindeki kalorifer, su, elektrik, dogalgaz vb. tesisatin onarimi veya yenilenmesi
bu kapsamda degerlendirilebilir®®. Yine anayapimin giivenligi veya saglamlastiriimasi
ile ilgili ¢aligmalar i¢in bagimsiz bdliime girme ihtiyact dogabilir. Bu ve benzeri

durumlarda da yine KMK'nin 23. maddesi uyarinca miisaade mecburiyeti s6z konusu

%04 23. madde uyarinca yiikiimliilik miisaade etmesi gereken kat malikinin olup, bagimsiz bdlime
girilmesi konusunda, miisaade isteyen kat malikine yiikiimliliikk yiiklenemeyecegi ve yetki
verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 27.2.2006 464/1424 (PULAK, age, sf.385)

%% Giris izni verilmesi zaruri oldugu takdirde kat malikinin buna katlanmakla yiikiimlii oldugu, hakimin
bagkaca yerden kap1, pencere vb. bir yol acilarak girilmesine karar veremeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD
26.9.2005 5616/8248 (PULAK, age, sf.386), Yarg. 18 HD 12.10.2010 72/12929 (INAL, age, sf.261)

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

%07 Yapilacak ¢alisma igin bagimsiz boliimdeki esyalarin belirli bir yere gekilmesi yeterli iken bagimsiz
boliimiin bosaltilmasina karar verilemeyecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 18.10.2001 7880/9041 (PULAK,
age, sf.386)

%8 AYBAY / SANAL, age, sf.166

309 14.11.2007 giin ve 5711 sayili kanun ile birinci fikraya “ile yap1 giivenligiyle ilgili olarak yapilmas:
gerekli goriilen teknik incelemeler" ibaresi eklenmistir.

%19 yarg. 18 HD 17.5.2007 4207/4398 (PULAK, age, sf.385)
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olacaktir®!,

3.9. Yasak Isler

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 24. maddesi; kat maliklerinin anatasinmazdaki bagimsiz
boliimlerini, hangi amacgla kullanip kullanamayacaklarina iliskin diizenlemelere yer
verilmektedir. Kanun bashigindaki “yasak isler” ifadesi sadece taginmazin kullanimina
iliskin yasaklar1 ifade etmektedir. Zira Kanun maddesinde bagimsiz bdolimiin
kullaniminin yasak oldugu ve izne bagli oldugu haller diizenlenmistir.

Kat miilkiyetinin kuruldugu bir anataginmazda temel kural, bagimsiz bdliimlerin
Ozgillendikleri amaca uygun olarak kullanilmalaridir. Ancak degisen zaman iginde
bagimsiz boliimlerin 6zgiilendikleri ama¢ disinda da kullanimlart s6z konusu
olabilmektedir. Bu nedenle kanun koyucu kat maliklerinin, bagimsiz bdliimlerini
diledikleri sekilde kullanimini sinirlayan diizenlemeler getirmektedir. Buna gore
mesken veya isyeri olarak tescil edilen bagimsiz boliimlerin, belli amaglar disinda
kullanim1 kesinlikle yasaklanirken belli kullanimlar i¢in de kat maliklerinin oybirligi
sart kosulmaktadir. Kanun koyucu bu hiikiimle bagimsiz béliimlerin belli amaglar
disinda kullanimini yasaklayarak, anatasinmazda diizen ve siikunetin korunmasini
amaglamaktadir. Bu da kat maliklerini, bagimsiz boliimlerinden diledikleri gibi tasarruf
etme imkanindan alikoyan bir hiikiim olarak karsimiza glkarglz.

Kanunun 24. maddesinin birinci fikrasinda bagimsiz bdliimlerin  kullaniminin
kesinlikle yasak oldugu durumlar sayilmistir. Buna gore; "anatasinmazin, kiitiikte
mesken, 13 veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane,
dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesseseler kurulamaz; kat
maliklerinin buna aykir1 sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu hiikmiin disgindadir.”

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 24. maddesinin birinci fikras1 “mesken, is veya ticaret
yeri” olarak kayitli olan bagimsiz boliimler igin diizenlenmistir. Ikinci fikrada ise
yalnizca, kiitiikte "mesken" olarak kayitli bagimsiz bolimler igin bir diizenleme
getirilmistir. Buna gore; anataginmazin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir

boliimiiniin; sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve

311 REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.92; GERMEC, age, sf.516
312 ARSLAN / KIRMIZI, age, sf.406
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benzeri gibi eglence ve toplant: yerleri, firin, lokanta®'®, pastane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri, imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve gars1 gibi yerler
seklinde kullanilabilmesi kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla miimkiin
olabilir®“.

Yargitay'in, hayvanlarin bakim ve tedavilerinin yapildig1 veterinerlik faaliyetine
iligkin vermis oldugu kararlar ise 24. maddenin 1. fikrasindaki yasaklar kapsaminda
degerlendirilmemis, 2. fikra kapsaminda tiim kat maliklerinin oybirligi ile
kurulabilecegi y6n1'indedir315. Kanaatimizce Yargitay''m vermis oldugu bu yondeki
kararlar hatalidir. Nitekim 24. maddenin 1. fikrasinin getirmis oldugu yasaklardaki
amag, Kat Miilkiyeti diizenin korunmasi ve bu diizen igindeki kisilerin saglik ve can
giivenliklerinin korunmasidir.

Kanun hiikmiinde “kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi karar" sarti
arandig i¢in, tim kat maliklerinin yonetim tarafindan bir araya getirilerek oybirligi ile
karar almalar1 gerekmektedir. Kat maliklerinin toplantiya katilmadiklar1 halde sonradan
verecekleri onay, Kanun'un bu madde i¢in aradigi sart1 karsilamamaktadir. Dolayistyla
mesken niteligindeki bagimsiz boliimde, Kanun'un ikinci fikrasinda sayili miiesseselerin
kurulabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin veya vekillerinin, kat malikleri kurulu

toplantisna katilarak bu miiessesenin kurulusuna onay vermeleri gerekmektedir®!®,

Onay vermeyen kat maliki i¢in hakimin miidahalesinin istenmesi s6z konusu degildir317.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 24. maddesinin 1. fikrasinda mesken, is veya ticaret yeri

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

34 Mesken niteligindeki bagimsiz boliimiin isyeri olarak kullanilmasinin, kat maliklerinin tamaminin
oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin olabilecegi yoniinde: 6.6.2017 1893/5049; Bagimsiz boliimlerin
tapudaki kayitli niteliklerinin degistirilebilmesinin, tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla
miimkiin olabilecegi yoniinde: Yarg. 20 HD 24.4.2017 792/3519; Mesken niteligindeki bagimsiz
bdliimiin depo olarak kullanilabilmesinin, tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin
olabilecegi yoniinde: Yarg. 18 HD 19.3.2012 649/2787; Yarg. 18 HD 22.4.1996 3713/4283 (GERMEC,
age, sf.557); Noterlik faaliyetinin, tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin
olabilecegi yoniinde: Yarg. 5 HD 24.6.1985 5953/7476 (AY AN, age, sf.486)

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

%1% Bagimsiz boliimiin diikkana cevrilebilecegi yoniinde tiim kat maliklerinin onay verdigini belirten bir
dilekgenin, tim kat maliklerince usuliine uygun verilmis bir karar niteliginde sayilamayacagi yoniinde:
Yarg. 18 HD 19.2.2009 10771/1364; Kat malikinin bagimsiz boliimiini igyeri olarak kullanilmasina
muvafakat etmis olmasina ragmen, bagimsiz boliimiinii isyeri olarak kullanan kiracisina eski hale iade
davasi agmasinin diiriistliik kuralina aykir1 oldugu yoniinde: Yarg. 18 HD

6.2.20031189/927 (PULAK, age, sf.400,vd.)

317 KARAHACIOGLU, age, sf.658; GERMEC, age, sf.537; Yarg. 18 HD 1.2.2010 8362/1141, Yarg. 18
HD 9.2.2009 10150/783 (PULAK, age, sf.399,vd.); Aksi goriis i¢in bkz.: ARCAK, age, sf.678;
REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, sf.76
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olarak gosterilen bagimsiz bdliimlerde "hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvar®™® gibi" miiesseselerin kurulmasi yasaklanmis akabinde de buna aykiri
hiikiimlerin gegersiz olacagi belirtilmistirglg. Yani bu ger¢cevede kat malikleri aralarinda
anlasarak "hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi" miesseselerin
kurulabilecegine iliskin yonetim plan1 hitkmii diizenleyemezler.

Zira bu tiir kurumlar, her tiirlii hastaliga sahip kisilerin siirekli ve ¢ok sayida oldugu,
gelip gittikleri veya bu kisiler i¢in ilag lrettikleri veya depoladiklar1 yerlerdir. Kanun
koyucu yaptig1 diizenleme ile bu yerlerde yasayanlarin sagligin1 korumayi

amaglam1st1r320.

321

Kat maliklerinin menfaatlerini korumay: amaclayan bu hiikiim
zorunludur®. Yasaga aykir1 olarak yapilan sozlesmelerin gegersiz olacagi hiikiimde
belirtilmistir. Hiikkmiin ifadesinde sézlesme terimi kullanilsa da, kat maliklerinin
mutabakat1 kastedildiginden yonetim planinda hiikiim verme veya karar verme gibi
eylemlerin iradeye aykiri olmasi halinde de aym diizenleme uygulanacaktir®*?, Kanun
koyucu, kat maliklerinin bagimsiz boliimlerinin kullanimini degistiren sozlesmeler
yapmaktan men edildiginden, kat malikleri kurulunun oybirligi ile kararina ragmen bu
konu yapilacak bir is olarak goriilmemektedir. Boyle bir sézlesme yapilmasi veya
karara baglanmasi halinde emredici hiikme aykir1 olacagindan hiikiimsiizliik yaptirimina
tabi olacaktir.

Onem verilmesi gereken bir diger husus ise konutta gerceklestirilecek faaliyetin

tamamen acilmasi1 yasak olan isletmelerden birine 6zel mi yoksa uygulamaya 6zel mi

oldugunu ayirt etmektir®?®, Birinci fikra kapsaminda saglik kurulusu agilmasi kesinlikle

318 “...Yargitay'mm yerlesmis uygulamalarinda, ecza laboratuvar: gibi sair laboratuvar ¢alismalari da

yasak kapsaminda miitalaa edilmekte... Buna gore, hastalardan alinan materyallerin laboratuvarda

birtakim islemlerden gecirilerek incelenmesi olgusu muayene isi olarak kabul edilemez...” Yarg. HGK E.

2004/18 476 K. 2004/561 T. 20.10.2004, Erisim Tarihi: 14.04.2022; “...Dava konusu yer, muayenehane

olarak kullamilmasi yaninda, isyeri niteligindeki t1bbi tahliller laboratuvari olarak da kullanildigina gore,

muayenehane kavraminin genisletilip, hakim faaliyetin laboratuvar tahlilleri oldugu anlasilan
bakteriyoloji laboratuvarmmin da bu kavram i¢inde miitalaa edilerek davamn reddi dogru
goriilmemistir...” Yarg. HGK E. 2000/18-918 K. 2000/934 T. 31.5.2000, www.kazanci.com.tr, Erigim

Tarihi: 12.04.2022.

319 Ali Arcak, Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Son Yargitay Kararlari Isiginda: Kat Miilkiyeti, 2. Baski,

Ankara, Seckin Kitabevi, 1988, s. 673.

20 Germeg, S. 535-536.

%21 Abdiilkadir Arpaci, Tirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul, Bedir Yaymevi, 1984,
s. 162; Seref Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Baski, Ankara, Bilge Yaymevi, 2015, s. 377,
Arcak, s. 673.

%22 Meskenini klinige déniistiirmek isteyen kat maliki, kat malikleri kurulunun olumsuz kararma karsi
hakimin miidahalesini de isteyemez. Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, Apartman
Yasaminin Sorunlari, Istanbul, Temel Yayinlari, 1994, s. 148.

383« Kat Miilkiyeti Yasasi'min 24. maddesinin ilk fikrasinda, tapu kiitiigiinde is ve ticaret yeri olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi
miiesseselerin kurulmast yasaklanmis ve dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olmayan
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yasaktir. KMK m. 24/1'de yasaklanan is; tedavinin muayene ile birlikte yiirtitildiigii,
birden fazla doktorun galistigi ve birden fazla uzmanligi kapsayabilen bir faaliyettir®**,
Yargitay muayeneyi; tip ve dis hekimleri tarafindan ticari amag¢ olmaksizin bireysel ve
caba bazinda muayene, recete ve kiiciik tedavi islemlerinin yapildig: yerdir olarak ifade
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etmistir Hayvanlarin muayene edildigi veteriner klinikleri®®® ve dis protez

laboratuvarlari®®’  bu  kriterleri  karsilamadiklari  igin muayene  olarak

muayenehaneler bu yasak kapsami disinda tutulmustur...Ozellikle radyoloji uzmanimn raporunda
belirttigi goriisler de dikkate alinarak, anatasinmazin saghga yénelik isler icin kullanilan bagimsiz
béliimdeki faaliyetlerin dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olup olmadigi, sézii edilen yerdeki
tbbi cihazlar kullanmilmak suretiyle yapilan islerin muayene faaliyeti niteligi tasiyip tasimadig ilgili
mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde konu ile yakindan ilgili kurumlarin goriiglerine de basvurulmak
suretiyle alinacak cevaplarin incelenmesi sonucu olusacak uzman bilirkisi kanaati dogrultusunda
diizenlenecek raporla agikliga kavusturulmas: gerektiginden, davaci tarafin ileri stirdiigii iddialarin
dogrulugunun arastirilmast bakimindan ayrica fizik ve ¢evre miihendisinin goriisleri de alindiktan
sonra, oncelikle bu yerde yiiriitiilen faaliyetin klinik, poliklinik, laboratuvar veya muayenehane olarak
kabuliiniin miimkiin olup olmadigi, cihazlarin bina statigine olumsuz etkisi bulunup bulunmadigt
arastirilarak...” Yarg. 18. HD E. 2010/10141 K. 2010/12812 T. 11.10.2010; “...Yargutay'in karariiik
kazanmis uygulamalarinda, saghga yonelik isler icin kullanilan bagimsiz boliimlerdeki bu faaliyetin
dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olup olmadigi, muayene faaliyeti niteligi tasiyip tasimadigi
ilgili mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde uzman bilirkisilere incelettirilerek bu konunun diizenlenecek
raporla agikliga kavusturulmas: aranmaktadw...” Yarg. 18. HD E. 2003/2472 K. 2003/3083 T.
15.4.2003, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 15.04.2022.
32 Germeg, s. 539; Gokalp, s. 97.
32 “...yasak kapsami disinda kalan ve muayenehanede yapilabilecek isin ise dogrudan hasta iizerinde
elle veya aletlerle yapilan saglik kontroliinii ve operasyon sayilamayacak miidahaleleri icerir nitelikte
olmast aranmaktadir...” Yarg. HGK E. 2004/18-476 K. 2004/561 T. 20.10.2004; “...Yargitay'in
yerlesmis uygulamalarina gore sirketlerin gerek merkezleri ve gerekse irtibat biirolari da dahil
faaliyet gésterdikleri tiim yerler, ticari igletmenin uzantisinda bir igyeri niteliginde olup doktor
muayenehanesi gibi kabulii soz konusu olamaz...Davali sirketin dava konusu yerle irtibatinin
kesildiginin tespiti halinde ise ilk davamin davalisi kiract tarafindan kullanilan béyle bir
laboratuvarin, daha ¢ok miinferit ve kisisel emege dayali olarak faaliyet gosterilen doktor
muayenehanesi olarak kabuliiniin miimkiin olup olmadigi ya da Kat Miilkiyeti Yasasinin 24.
maddesinin birinci fikrasinda sayilan yasak isler kapsamina girip girmedigi hususlarinda yeniden ve
konunun uzmanlarindan olusturulacak ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan rapor alinmasi, ayrica konunun
Saghk Bakanligindan radyoloji uzmani doktorun muayenehanesinde "muayene"” sozciigiintin ifade
ettigi anlam c¢ercgevesinde yapabilecegi islerin neler oldugunun, bu kapsamda hangi cihazlar
muayenehanede bulundurup kullanabileceginin ve de tibbi tani cihazi bulundurma yetkisiyle ruhsatini
almis bir laboratuvarin, hasta yogunlugu da dikkate alinarak yasada belirtilen dispanser, klinik,
poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler kapsamina girip girmeyeceginin bildirilmesinin
istenmesi, alinacak rapor ve cevap dogrultusunda olusacak duruma gére yukarida yapilan tiim
agiklamalar da gozetilerek bir karar verilmesi, gerekirken...” Yarg. 18. HD E. 2004/345 K.
2004/1603 T. 4.3.2004; “...Tip doktoru ve dis hekimi muayenehaneleri 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 24/ maddesinde diizenlenen yasak isler kapsamina girmez...” Yarg. HGK E. 2002/18-
1055 K. 2002/1057 T. 11.12.2002 www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 14.04.2022. “...Meskenlerin,
akupunktur klinigi olarak kullanmilmasina yasal engel yoktur...” Yarg. 18. HD E. 2000/9192 K.
2000/10751 T. 17.10.2000, Ali Haydar Karahacioglu / Cengiz Ergin, Aciklamali-igtihath Kat
Miilkiyeti Kanunu, Gézden Gegirilmis ve Genigletilmis 8. Baski, Ankara, Adalet Yaynevi, 2011, s.
713.
“...Tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz béoliimlerde hayvanlarin tedavi ve bakimlarimin yapildigi
veterinerlik faaliyetlerinin yiiriitiilebilmesi tim kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri kararla
miimkiindiir...” Yarg. 18. HD E. 2009/4897 K. 2009/5402 T. 25.5.2009, www.kazanci.com.tr, Erigim
Tarihi: 15.04.2022.
“..Davalimin dis hekimi olmadigi ve muayenehane ag¢ma hak ve yetkisi bulunmadigi gibi dis
hekimlerine, ihtiyaglarina uygun materyal iirettigi, dolayisiyla soz konusu yerin muayenehane niteligi
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degerlendirilmemektedir. Ancak tibbi muayenelerde tibbi mevzuat kapsaminda acil
durumlarda pansuman ve kiiciik operasyonlar yapilabilmektedir.

Mesken, is veya ticaret yeri niteligindeki bagimsiz boliimlerde avukat yazihanesi
veya serbest muhasebeci ve yeminli mali miisavirlik biirolarinin agilabilmesi
miimkiindiir. Bunun i¢in kat maliklerinin onayina gerek yoktur. Ayrica yukarida da
bahsedildigi iizere bu miiesseselerin kurulmasina yonelik yonetim planinda yasaklama
getirilemez. Getirilse dahi bu yonetim plani hiikmii uygulanmaz. Ancak bu emredici
hiikiim, yalnizca avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve yeminli mali miisavirlik
biirolarina has olmakla birlikte biiro kurulmasina iligkin yonetim planindaki yasaklayici
hiikiim, avukat yazihanesi veya serbest muhasebeci ve yeminli mali miisavirlik biirosu
niteliginde olmayan diger biirolarin kurulmasina engel olacaktir.

Bununla birlikte kat malikleri yonetim planina, bagimsiz boéliimlerin yalnizca
amacma uygun olarak kullanilabilecegine veya mesken niteligindeki bagimsiz
boliimlerin miinhasiran mesken olarak kullanilabilecegine yonelik hiikiimler de
koyabilirler. Bu durumda bagimsiz boliimlerin, tapu kiitiiglinde kayitli amag¢ disinda

kullanilmast miimkiin olmayacakt1r328.

Ancak avukat yazihanesi veya serbest
muhasebeci ve yeminli mali miisavirlik biirolarinin kullanimina iligkin emredici hiikiim
saklidir.

Yonetim plant degisikligi her ne kadar 4/5 ¢ogunluk ile degistirilebiliyor olsa da
Kanun'un oybirligi sartt aradigi yerde 4/5 ¢ogunlukla karar verilemeyecegini kabul
etmek gerekir. O halde bagimsiz boliimlerin kullanimi hakkinda bir kisitlama veya
yasaklama getirebilmek icin Kanun hiikkmiinde “kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verecegi karar" sart1 arandig1 i¢in, tiim kat maliklerinin yonetim tarafindan bir araya
getirilerek oybirligi ile karar almalar1 gerekmektedir. Bu durumda 24. maddeye iligkin,
kat maliklerinin yapmis olduklar1 yonetim plani degisikligi karar1 4/5 g¢ogunlukla

alinmigsa bu hiikiim uygulama alan bulamayacaktlrszg.

tasimadigi ve igyeri oldugu...” Yarg. 18. HD E. 2007/9833 K. 2008/1165 T. 11.2.2008, Tahsin Murat
Pulak, Aciklamali-i¢tihatli-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Genisletilmis 7. Baski, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2014, s. 442.

28 YGHK 21.12.2005 18-695/759, Yarg. 18 HD 24.1.2011 14162/495 (Pulak, age, sf.392,vd.).

329 Germeg, age, sf.547; Yarg. 20 HD 18.10.2017 2833/7992 (Pulak, age, sf.394), Yarg. 18 HD 12.9.1995

8591/8525 (GERMEC, age, sf.600).
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SONUC

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 1. maddesinin birinci fikrasinda kat miilkiyetinin genel
anlamda hangi sartlarda kurulabilecegi ifade edilmistir. Buna gore; tamamlanmis bir
yapinin kat, daire, biiro, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve
basli basina kullanilmaya elverigli olanlar1 tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar
kurulabilecegi ifade edilmistir. Kanun lafzindan da anlasilacag: iizere Kat Miilkiyeti,
tamamlanmis bir yapinin ayr1 ayr1 ve basghi basina kullanilmaya elverisli boliimleri
tizerinde kurulabilir. Bunun igin; bir arsa lizerinde tamamlanmis bir yapinin olmasi,
yapilarin tamaminin kargir (tag veya tugladan yapilan) olmasit ve yapilarda bulunan her
bir bagimsiz boliimiin bash basina kullanilmaya elverisli olmas1 gerekmektedir.

Kat miilkiyetinin, diger miilkiyet tiirlerinden ayr1 ve kendine 6zgii bir miilkiyet
tiriidiir. Bu sebeple kat miilkiyeti, lilkemizde 6zel bir kanun olan 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu ile diizenlenmistir. Kat miilkiyeti, tamamlanmig bir yapinin kat,
daire, biiro, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basl basina
kullanilmaya elverigli olanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan bagimsiz ve kendine has 6zellikleri
barindiran miilkiyet hakkini ifade etmektedir.

Kat miilkiyetinin 2. maddesinde ise kat miilkiyetine konu tanimlamalara yer
verilmistir. Buna gore, kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitliniine
anagayrimenkul; yalniz esas yap1 kismina anayapi, anagayrimenkuliin ayr1 ayri ve basl
basma kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete
konu olan boliimlerine bagimsiz béliim; bir bagimsiz bolimiin disinda olup, dogrudan
dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti; bagimsiz boliimler {izerinde
kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlara kat maliki;
anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri diginda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler; kat maliklerinin ortak malik sifatiyla
paydast bulunduklart bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina kullanma hakki;
arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz bdliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet
paylarina arsa payi,; kat miilkiyetinin kurulmasina ait resmi senede sozlesme; yonetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini yoOnetici ve denetcilerin alacaklari iicreti ve
yonetime ait diger hususlar1 diizenleyen ve biitiin kat maliklerini baglayan sézlesmeye

yonetim plani denir. Kat maliklerinin hak ve bor¢lart bakimindan bu kavramlar 6nem
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arz etmektedir.

Kat miilkiyeti, Medeni Kanun'da yer alan iist hakkindan farklidir. Nitekim Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesinde de kat miilkiyetinin; “arsa payi ve
anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ézel bir miilkiyet" tirii oldugu ifade
edilmistir. Kat miilkiyetindeki miilkiyet hakki, ortak yerler ve arsa pay1 ile baglantilidir.
Bu baglanti, bagimsiz bir miilkiyet hakk: olarak ifade edilen kat miilkiyetine 6zel bir
miilkiyet niteligi kazandirmaktadir. Bu g¢ercevede kat maliklerinin haklar1 ve borglari
bakimindan kat miilkiyetinin niteliginin iyi anlasilmasi gerekmektedir. Ciinkii kat
miilkiyetinin sagladigi miilkiyet hakki, bagimsiz boliimlerle beraber anataginmazdaki
ortak yerlerde de kullanma hakki dogurmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19. maddesinde, kat maliklerinin anataginmazin bakimi
ve korunmasina iligkin ylikiimliiliikklerinden s6z edilmistir. Siiphesiz giindelik hayatta
kat malikleri arasinda en ¢ok ¢ekismenin oldugu konular bu hitkme aykirilik nedeniyle
ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle bu hiikiimden dogan uyusmazliklar Yargitay kararlarina
da ¢okca konu olmaktadir. Birinci fikraya bakildiginda; kanun koyucu, anatasinmazin
bakimi, mimari durumu ile giizelliginin ve saglamliginin korunmasi konusunda kat
maliklerini yiikimli kilmistir. Buna gore kat malikleri, yapinin kullaniminda 6zenli
olmal1 ve anatasinmazin mimari durumunu, saglamligini etkileyici her tiirlii hareketten
kaginmalidir. Ayrica kat malikleri, tlim kat maliklerinin 4/5'inin onay1 olmadik¢a ortak
yerlerde herhangi bir tadilat, degisiklik yapamayacaklardir. Ancak meydana gelen bir
hasar veya ariza, anatasinmazin saglamhigini etkileyecek nitelikte oldugu takdirde bu
riza aranmaksizin onarim veya tadilata izin verilmektedir. Bunun disinda kat malikleri
kendi bagimsiz boliimlerinde anayapiya zarar vermemek kosuluyla diledikleri
degisikligi yapabileceklerdir. Maddenin son fikrasinda bu kurallara aykir1 davranis
sonucu olusan zarardan ve bu zararin dogurdugu sorumluluklardan bahsedilmistir. Bir
kat maliki yaptig1 kusurlu bir davranis nedeniyle diger kat maliklerine zarar verirse
bundan sorumlu olur.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 21. maddesinde anatasinmazin sigorta edilmesine iligkin
hiikiimler yer almaktadir. Bu maddede kat malikleri kurulunca alinabilecek bir kararla
tayin edilecek bir deger iizerinden anataginmazin sigorta edilmesine karar verilebilecegi
hiikiim altina alinmistir. Hiikiimle, anatasinmazda meydana gelebilecek hasarlara karsi
koruma amaci gilidiilmektedir. Zikredilen birinci fikra hiikmiine gore anataginmazin
sigorta ettirilmesi zorunlu olmayip, kat malikleri kurulunun onayr durumunda

yapilabilir. Anatasinmazin hasara ugramasi durumunda ise kat maliklerinin aralarinda
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bagka tiirlii bir anlasma yoksa sigorta bedeli arsa paylar1 oraninda paylastirilacaktir.
Bununla birlikte kat maliklerinin kendi bagimsiz bdliimlerini sigorta ettirme haklar1 da
saklidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Ortak Giderlerin Teminati basliklt 22. maddesi, ortak
giderlerin 6denmesinden kimlerin ne sekilde sorumlu olacagi ve bu alacaklarin hangi
yollarla koruma altina alindigr hususlarini diizenlemektedir. Kat malikinin gider ve
avans borcundan ve gecikme tazminatindan; bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine,
oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin da
miistereken ve miiteselsilen sorumlu olacagi, ayrica kira akdine dayali oturanlarin
yapacagl odemelerin kira miktart ile simirli oldugu ve yapilacak bu ddemelerin kira
borcundan mahsup edilecegi ifade edilmistir. Ayrica borcun 6denmemesi halinde de
borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerine diger kat malikleri lehine
kanuni ipotek hakki tesis edilebilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 24. maddesi kat maliklerinin, anatasinmazdaki bagimsiz
boliimleri hangi amacla kullanip kullanamayacaklarina iliskin diizenlemelere yer
vermektedir. Nitekim kanun maddesinde bagimsiz boliimiin kullaniminin yasak oldugu
ve izne bagli oldugu durumlar diizenlenmistir.

KMK m. 24/1'de konut, is yeri ve ticari alanlarin bulundugu bagimsiz boliimlerden
biiyiikk ve orta olgekli saglik kurumu olarak kullanilmamasi gerektigi belirtilmistir.
Maddenin son boliimiinde ise bu yasaga istisna getirilmis ve uygulama kapsami diginda
tutulmustur. Fakat kanunun ikinci fikrasinda oybirligi kuralinin istisna olup olmadig1
ifade edilmemistir. Yonetim planinda ayr1 bir hiikiim yoksa Yargitay'in uygulamasi da
uygulamaya konulabilir. Kanaatimizce KMK m. 24/2 kapsamina girip girmedigi net
olarak belirtilmedigi i¢in konutlarda muayenelerin agilmasi i¢in oybirligi sarti
aranmalidir.

Kat miilkiyetinin kuruldugu bir anatasinmazda temel kural, bagimsiz boliimlerin
Ozgiilendikleri amaca uygun olarak kullanilmalaridir. Ancak degisen zaman i¢inde
bagimsiz boliimlerin 6zgiilendikleri amag¢ disinda da kullanimlari s6z konusu
olabilmektedir. Bu nedenle kanun koyucu, kat maliklerinin bagimsiz boliimlerini
diledikleri sekilde kullanimini simirlayan diizenlemeler getirmektedir. Buna gore
mesken veya igyeri olarak tescil edilen bagimsiz boliimlerin belirlenen amaclar diginda
kullanim1 kesinlikle yasaklanirken, belli kullanimlar i¢in de kat maliklerinin oybirligini
sart kogmaktadir. Kanun koyucu bu diizenlemeyle anatasinmazda diizen ve siikinetin

korunmasini amacglamaktadir. Bu da kat maliklerini, bagimsiz boliimlerinde diledikleri
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gibi tasarruf edebilme imkanindan alikoyan bir hiikiim olarak karsimiza ¢ikar.

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ile, hepimizin parc¢asi oldugumuz kat miilkiyetinin
sorunsuz isleyisi tasinmazin 6mriiniin dogal sonucu, malin devamlilig1 i¢in ve hatta bir
arada yasama ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in anagayrimenkul problemsiz ve bagimsiz
olarak devamliliginin saglanmasi ve ihtiyaca karsilik vermesi agisindan 6nemlidir. Bu
noktada getirilen diizenlemelerin uygun oldugu ve genel olarak ortak giderler ve
uygulanmasi agisindan ihtiyaglar1 karsiladigi séylenebilir. Ancak toplu yapilarin artan
Omiirleri dikkate alindiginda, ortak alanlarin, 6zellikle ortak alanlarin belirlenmesi ve
toplanmasina iliskin diizenlemeler, daha fazla {izerine insa edilen toplu yapilar icin
yetersiz kaldigindan, konuyla ilgili yeni diizenlemelerin gerekli oldugu sonucuna

varilmstir.
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EKLER

Ek A. Etik Kurul Onay Formu

T.C

CAG UNIVERSITESI

SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU

TEZ / ARASTIRMA / ANKET / CALISMA iZNi / ETIK KURULU iZiNi TALEP FORMU VE ONAY TUTANAK

FORMU
OGRENCI BILGILERI

T.C. NOSU

ADI VE SOYADI Ahmet Burak YILDIZ

OGRENCI NO 20193011

TEL. NO.

E - MAIL

ADRESLERI -

ANA BILIiM DALI OZEL HUKUK ANABILIM DALI

HANGIi ASAMADA

OLDUGU (DERS / TEZ

TEZ)

ISTEKDE

BULUNDUGU

DONEME AIT - o : . .

DONEMLIK 2021 /2022 - GUZ DONEMI KAYDINI YENILEDIM.

KAYDININ YAPILIP-

YAPILMADIGI

ARASTIRMA/ANKET/CALISMA TALEBI iLE ILGILI BILGILER
. 634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNU CERCEVESINDE KAT

TEZIN KONUSU MALIKININ HAK VE BORCLARI
Kat maliklerinin bu ortak yasami saglikli bir sekilde siirdiirebilmesi, birtakim

TEZIN AMACI diizenlemelerin getirilmesi ile miimkiin olabilmektedir. Bu sebeple Kat Miilkiyeti
Kanunu'nda kat maliklerinin hak ve borglari da diizenlemektedir. Bu ¢aligmamizda Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun diizenledigi kat maliklerinin hak ve borglari konusu ele alinmstir.
Niifus artig1 ile birlikte yasanan biiylime ve yine ayni hizla artan sehirlesme, bu alanda
yasayan bireylerin birtakim problemler yasamasini ka¢inilmaz kilmaktadir. Bu problemlerin
¢oziilmesi igin 23.6.1965 tarih ve 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu diizenlenmis ve bu
kanunla maliklere birtakim hak ve borg¢lar da yiiklenmistir. Bu hak ve bor¢lar Kat Miilkiyeti

R Kanunu’nun {igiincii ve dordiincii boliimlerinde diizenleme alani bulmustur. Bu boliimler ile

TEZIN TURKCE . . . 11 . 8y [

OZETI b1r }/anda Tnallklerm,. miilkiyet hakkinin sagladlgl menfe%fitl..erd?n" yararlfmmasma. 1!1$k1n
hiikiimler diger yanda ise bu haklarin siirlarini belirleyen yiikiimliiliikler diizenlenmistir.
Bu c¢alismamizda Kat Milkiyeti Kanunu ve giincel yargi kararlari g¢ergevesinde, kat
maliklerinin hak ve bor¢larmin neler oldugu ve hangi sartlarda bu hak ve borg¢lardan
sorumlu olduklar1 incelenme konusu yapilmistir.

ARASTIRMA

YAPILACAK OLAN

SEKTORLER/ Herhangi bir kurumdan izin alinmasima gerek yoktur.

KURUMLARIN

ADLARI

IZIN ALINACAK

OLAN KURUMA AiT

BILGILER

(KURUMUN ADI- Herhangi bir kurumdan izin alinmasina gerek yoktur.

SUBESI/

MUDURLUGU - iLi -

ILCESI)

YAPILMAK

ISTENEN

CALISMANIN izZiN

ALINMAK iSTENEN

KURUMUN HANGI

ILCELERINE/

g:zgi KURUMUNA/ Herhangi bir kurumdan izin alinmasina gerek yoktur.

BOLUMUNDE/

HANGI ALANINA/

HANGI

KONULARDA/

HANGI GRUBA/

KiMLERE/ NE
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UYGULANACAGI
GiBi AYRINTILI
BIiLGILER

UYGULANACAK
OLAN CALISMAYA
AIT ANKETLERIN/
OLCEKLERIN
BASLIKLARY/
HANGI
ANKETLERIN -
OLCELERIN
UYGULANACAGI

Herhangi bir anket ¢aligmasi yapilmamustir.

EKLER (ANKETLER,
OLCEKLER,
FORMLAR, ....V.B.
GiBi EVRAKLARIN
iSIMLERIYLE
BIiRLIKTE KAC
ADET/SAYFA
OLDUKLARINA AiT
BIiLGILER iLE
AYRINTILI
YAZILACAKTIR)

OGRENCININ ADI - SOYADI:
Ahmet Burak YILDIZ

OGRENCININ iIMZASI: (Enstitii Miidiirligiinde Ash

imzahdir)

TARIH: 28/04/2022

TEZ/ ARASTIRMA/ANKET/CALISMA TALEBI iLE iLGILi DEGERLENDiRME SONUCU

1. Secilen konu Bilim ve is Diinyasina katki saglayabilecektir.
2. ANIAN KOMU ciiiiiictniicctiesnsnisisessessssessssssssssmssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssses sesee faaliyet alam icerisine girmektedir.
1.TEZ - SOSYAL BILIMLER
2.TEZ DANISMANININ ANA BILIM DALI T T T TN T
DANISMANININ ENSTITUSU MUDURUNUN
ONAYI ONAYI (VARSA) BASKANININ ONAYI ONAYI
Kemal ATASOY Adi - Soyadt:
Adi-Soyadt: | .. Ad1 - Soyadi: Faruk ANDAC Ad1 - Soyadi: Murat Kog
Unvani: Prof. Dr. Unvant:............... Unvani: Prof. Dr. Unvani: Dog. Dr.
imza:Enstitii
miidirligiinde evrak ash imza:Evrak onayi e-posta imza:Evrak onayi e-posta
imzahdir. imzast: ................... yoluyla alinmigtir. yoluyla alinmugtir.
. /20 /..120... | L [ /20...... /.../20...
ETIiK KURULU ASIL UYELERINE AiT BILGILER
. .| Adi- Soyadi: | Ad1 - Soyadi:
Adi - Soyadi: Sehnaz é(iiilc;lSoyadl. Ad1 - Soyadi: ll\\/ldljs_t:f(;yadl' Mustafa Hiiseyin Ad1 - Soyadr:
SAHINKARAKAS ERTEKIN Deniz Aynur BASARAN Tevfik Mahir 5 Jiilide INOZU
GULER ODMAN FISUNOGLU
Unvant : Prof. | Unvani: Prof. Unvant : Prof. | Unvani: Prof. | Unvam : Prof. | Unvani : Prof.
Unvani : Prof. Dr. Dr. Dr. Dr. Dr. Dr. Dr.
Imzas1 : Imzas1 : Imzas1 : Imzas1 : Imzas1 :
Enstitii Enstitii Enstitii Enstitii Imzas1 : Enstitii | Enstitii
Imzast : Enstitii midirliigiinde | miidirligiinde | miidirliginde | midirliginde | midirliginde | midirligiinde
miidirliigiinde evrak ash | evrak ash evrak aslt evrak aslt evrak ash evrak aslt evrak ash
imzalidir. imzahdir. imzalidir. imzahdir. imzahdir. imzahdir. imzalidir.
...... [ e vl ol vl N
...... /...../20.... 20..... 20..... 20..... 20..... 20..... 20.....
Etik Kurulu Etik Kurulu Etik Kurulu Etik Kurulu Etik Kurulu
Etik Kurulu Jiiri Jiiri Asil Jiiri Asil Jiiri Asil Jiiri Asil Etik Kurulu Jiiri Asil
Baskam - Asil Uye Uyesi Uyesi Uyesi Uyesi Jiiri Asil Uyesi | Uyesi
OY BIRLIiGI ILE Calisma yapilacak olan tez icin uygulayacak oldugu
X Anketleri/Formlari/Ol¢ekleri Cag Universitesi Etik Kurulu Asil Jiiri Uyelerince
Incelenmis olup, ...... [eeennn /20...... - «.. / 20...... tarihleri arasinda
uygulanmak iizere gerekli iznin verilmesi taraflarimizca uygundur.
OY BIRLIGI ILE

ACIKLAMA: BU FORM OGRENCILER TARAFINDAN HAZIRLANDIKTAN SONRA ENSTITU MUDURLUGU
SEKRETERLIGINE ONAYLAR ALINMAK UZERE TESLiM EDILECEKTIR. AYRICA FORMDAKI YAZI ON iKi
PUNTO OLACAK SEKILDE YAZILACAKTIR.
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Ek B. Tez Etik Kurul izin istek Formu

T.C.
' CAG UNIVERSITESI

e Sosyal Bilimler Enstitisa

San ;- E-23867972-050.01.04-2200000558 24.01.2022
Eom: Bilimsel Arastmma ve Yavin Btigi
Famih Earan Ahmmas Hk.
REETORLUE MAKAMINA

Mlgi: 09.03.2021 tarih ve B-81570533-050.01.01-2100001828 savih Bilimsel Arashirma ve
Yaym Efigi Kurulu konuln yazinz

Ilgi tarihli vazmz kapsammda Universitemiz Sosyal Bilimler Enstitfisii biinyesindeld
Lisamsiistii Programlarda halen tez asamasinda kayitls olan Idris AVHAN, Omer
TASEKIRICT, Ahmet Burak YILDIZ, Burak Furkan KEARAMAN isimli &grencilerimize
git tez prTaklanmin "Universitemiz Bilimsal Aragtirma ve Yayin Erigi Kuruh Onaylan”
almnak fizers Ek'te sumalmng oldufonn arz ederim.

Dog. Dr. Murat KOG
Sosyal Bilimler Enstitiisi Midiiri

Elk : 4 Adet ogrenciye it tez evtaklan Hstesi
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Ek C. Cag Universitesi Tez Kurulu izin Yazis1

” 1C
CAG UNIVERSITEST

Raltrlike

Sayr : E-B1570533-044-2200000750 01.022022

Fonuw :  Bilimsel Arastiima ve Yaym Etig
Eumul Iz Hi.

SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU MUDURLUGUNE
g : 2£01.2022 tarih ve E-23867972- 050.01.04-2200000558 sayih yazmz.

[lzi vammzda séz komusu edilen Idris AYHAN, Omer TASKIRICT, Ahmet Burak
F¥ILDIZ ve Burak Furkan EABRAMAN 1simli §grencilermmizin tez evraklan Bilimsel
Arastrma ve Yaym Ei@ Kumlunda imeelenerak uygun gorilmistir,

Bilgilenmizi ve geregini rica edenm.

Prof Dr. Unal AY
Rektér
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