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kavram1 arasinda farklar.
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OZET

Kat miilkiyeti hukukunda ortak yer kavrami ile kat maliklerinin ve bagimsiz
boliimlerden ayni veya sahsi bir hakka dayanarak devamli suretle faydalanan
kigilerin ortak yerlerdeki hak ve yikiimliilikleri bu c¢alismanin konusunu
olusturmaktadir. Bu kapsamda, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun klasik kat
miilkiyetindeki ve toplu yapilardaki ortak yerlere iligkin hiikiimleri ile bu
hiikiimlere iligkin doktrindeki elestirel yaklasimlar dikkate alinarak, ortak yerlerin
tanimi1 ve unsurlari netlestirilmeye calisilmistir. Yine ¢alismanin bir diger konusu,
ortak yerlerin belirlenme sekilleri ile ¢esitleri degerlendirilirken, uygulamada ortak
yer mi, yoksa eklenti mi oldugu hususunda siklikla uyusmazliga diisiilen yerler ayr1
ayr1 ele alinarak, mutlak ortak yer nitelemesinin iizerinde durulmustur. Ortak
yerlerin hukuki niteliginin kendine 6zgii 6zel bir payli miilkiyet olmasi sebebiyle,
ortak yerlerdeki bu 06zel miilkiyet hakkinin kat maliklerine ve bagimsiz
bolimlerden ayni veya sahsi bir hakka dayanarak devamli suretle faydalanan
kisilere sagladigr haklar, Tiirk Medeni Kanunu’nun payli miilkiyete iliskin
hiikiimleriyle birlikte incelenmistir. Ayrica, kat malikleri toplulugunun tiyesi olarak
ortak yerlerin kullanilmasi esnasinda topluluk diizeninin huzur i¢inde devam
edebilmesi adina uyulmasi gereken yiikiimliiliikler, Kat Miilkiyeti Kanununda 6zel
olarak diizenlen hiikiimler ile Tiirk Medeni Kanunu’nun tasinmaz maliki ve payl
miilkiyet paydas1 icin getirdigi hiikiimlere deginilerek, Yargitay ictihatlar1 15181nda
incelenmistir. Son olarak ise, bu yiikiimliiliiklere aykir1 davranilmasi halinde,
yiikiimliiliigt ihlal eden kat maliki ile bagimsiz boliimlerden ayni veya sahsi bir
hakka dayanarak devamli suretle faydalanan kisilere uygulanacak yaptirimlara

deginilmistir.
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ABSTRACT

The subject of this study is to identify the concept of common area in the
condominium ownership law and the rights and obligations of the property owners
and people who continuously benefit from independent sections on the basis of a
real or personal right in the common areas. Within this scope, this study aims to
clarify the definition and elements of common areas by taking into account the
provisions of Condominium Ownership Law No. 634 on the common areas in both
classical property ownership and collective buildings and the criticisms in the
doctrine regarding these provisions. Again, another subject of the study is to discuss
the areas on which there is frequent disagreement about whether they are common
areas or add-ons in the implementation separately and put emphasis on the
definition of absolute common area as well as evaluating the ways of determining
common areas and their types. As the legal nature of the common areas is a
distinctive special joint ownership, the rights provided by this private property right
in the common areas to the property owners and the persons who continuously
benefit from the independent sections on the basis of a real or personal right have
been examined together with the provisions of the Turkish Civil Code on joint
ownership. In addition, as a member of the property owners community, the
obligations to be followed in order to maintain the community order peacefully
during the use of common areas, the provisions specifically regulated in the
Condominium Ownership Law and the provisions of the Turkish Civil Code for the
real estate owner and the shareholder of the joint ownership have been examined in
the light of the Supreme Court’s case law. Finally, in case of violation of these
obligations, the sanctions to be imposed on the property owners who violated the
obligation and the persons who continuously benefit from the independent sections

on the basis of a real and personal right are mentioned.
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GIRiS

Cumbhuriyetin kurulmasindan evvel, heniiz Medeni Kanunun yiiriirliige
girmedigi, Mecellenin uygulandigi tarihlerde glinlimiizdeki kat miilkiyeti seklinde

13

olmasa da gayrimenkullerin kat ve bolimleri {lizerinde ‘“hava hakki”, “oda
miilkiyeti” adi altinda haklar tesis ve tescil edilebilmekteydi!. Medeni Kanunun
yurlirliige girmesiyle ise, bu haklarin tesisine imkan verilmemisti. Eski Medeni
Kanunun 652. Maddesinin 2. Fikrasinda; “bir evin muhtelif katlari, iist hakk
teskiline mevzu olamaz” denmek suretiyle mehaz Isvigre Medeni Kanununda
oldugu gibi kat miilkiyeti kurumu reddedilmekteydi. Keza EMK’nin 619 ve 649.
Maddelerinde bir arsa lizerine inga edilen bina, arsanin biitlinleyici pargasi
sayilmakta ve arsaya malik olanin onun altinda yahut iistiinde insa edilen seylerinde
maliki olacagi kabul edilmekteydi. Ne var ki ozellikle ikinci diinya savagindan
sonra pek cok iilkede sanayilesme ve sehirlesmenin etkisiyle, sehirlerde konut ve
igyeri ihtiyaci artmistir. Sehirlerde arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi gibi sosyal ve
ekonomik nedenlerle bir-iki katl miistakil yapilardan ziyade, ¢ok katli binalar insa
edilmeye baglanmig ve bdylelikle binalarin bagimsiz boliimleri iizerinde bagimsiz
miilkiyet hakkinin kurulmasi elzem hale gelmistir. Boylelikle Isvigre, Fransa, Italya
ve Almanya Medeni Kanunlarinda kat miilkiyeti kendine 6zgii bir miilkiyet tiirii
olarak diizenlenmeye baglamistir. Bizim Hukukumuzda ise, ilk énce EMK’nin
mevcut hiikiimlerini zedelememek i¢in 06.01.1954 tarihli 6217 sayili Kanunun 1.
Maddesiyle 2644 sayili Tapu Kanunun 26. Maddesinde degisiklige gidilerek; bir
binanin belli bir kat veya dairesinde yahut bagimsiz olarak kullanmaya elverisli
boliimiinde paydaslara miinhasir olarak faydalanma hakki saglamak gayesiyle
EMK m. 753’e gore sahsi irtifak hakkinin tesis edilmesine imkan verilmistir. Ne
var ki zaman igerisinde gayrimenkuliin yonetimi, ortak giderlere katilma, ortak
yerlerden yararlanma gibi konularda paydaslar arasinda c¢ikan uyusmazliklara,

EMK’nin miisterek miilkiyete iligkin hiikiimleri ¢oziim getirmek igin yetersiz

" GOKNAR, Hikmet: Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, Ankara: Seving, 1983, s. 17.



kalmistir. Bu diizenlemenin yetersizliginin hissedilmesiyle 23.06.1965 tarih ve 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu diizenlenmis ve bir binanin tek basina kullanmaya
elverisli bolimleri {izerinde ayr1 ayr1 ve bagimsiz miilkiyet hakkinin
kurulabilmesine olanak saglanmigtir?. Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin, esya
hukukunun temel prensipleri ve Medeni Kanun hiikiimleriyle yer yer celiski
olusturmasi sebebiyle, 634 sayili KMK, kat miilkiyetinin hukuki niteligindeki
tartismalarin sona ermesini saglayamadigr gibi, Kat Miilkiyeti Kanunundaki
celigkili diizenlemeler ve bunlarin uygulanmasiyla gelisen ictihatlar, bu konuda
farkli ihtilaf ve tartigmalara yol agmaya devam etmektedir. Bu calismada, kat
maliklerinin uygulamada en ¢ok uyusmazliga diistiigii konulardan biri olan ortak

yerler incelenecektir.

Birinci boliimde ortak yer kavramu iizerinde durulmustur. Oncelikle ortak
yerin tanimi yapilmig, bunun daha iyi anlasilabilmesi adina uygulamada ortak yerle
pek cok defa karistirilan eklentiye deginilerek ikisi arasindaki farklara dikkat
cekilmis ve Kanunun eklentiye iliskin hiikiimleri elestirilmistir. Akabinde ortak
yerlerin  unsurlart  incelenirken; bagimsiz  boliimiin  disinda  bulunup
bulunamayacagi hususuna deginilmis, korunma ortaklasa kullanma ve
faydalanmaya yarama ile korunma ortaklasa kullanma ve faydalanmaya
Ozgililenmis olma ve toplu yap1 ortak yerleri i¢in toplu yap1 kapsaminda bulunma
unsurlari agiklanmistir. Bu boliim altinda ayrica klasik kat miilkiyeti ile toplu yap1
ortak yerlerin belirlenmesi ve ¢esitleri ayr1 ayri1 ele alinmistir. Bu kapsamda klasik
kat miilkiyetinde; mutlak ortak yer kavrami, kanun hilkmiinden kaynaklanan ortak
yerlerin neler oldugu uygulamada 6ne ¢ikan siginak, genel dam teras, otopark
(garaj) ayr1 ayr1 ele alinarak incelenmis ve ortaklasa kullanma, korunma ve
faydalanmasi zaruri olan ortak yerler ile kat maliklerinin iradeleri geregi belirlenen

ortak yerlere deginilmistir. Toplu yapilarda ortak yerlerin belirlenme sekli ise

2 TEKINAY, Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II), Istanbul: Filiz, 1991, s. 1-3;
REISOGLU, Safa: Yeni Kanuna Gore Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, Ankaral966, s. 17-19; AYAN,
Mehmet: Esya Hukuku II Miilkiyet, Konya: Mimoza, 2014, s. 452; OGUZMAN, M. Kemal/
SELICI, Ozer/ OKTAY- OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Istanbul: Filiz, 2020, s. 485; ESENER,
Turhan/ GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, 6. Basi, Ankara: Yetkin, 2015, s. 286.



ayrica ele alinmis, bloga, blok niteliginde olmayan yapilara, adaya ve toplu yapiya
ait ortak yerlerin neler oldugu agiklanmigtir. Bu boliim altinda son olarak ise ortak

yerlerin hukuki niteligi agiklanmistir.

Ikinci boliimde, kat maliklerinin ve bagimsiz boliimlerden devamli suretle
faydalananlarin ortak yerler iizerindeki hak ve yilkiimliliikleri {izerinde
durulmustur. Kat maliklerinin ortak yerlerdeki hak ve yetkileri KMK m.16 ile
birlikte, TMK’nin 693’iincii maddesine sirtin1 dayadiindan, oncelikle paylt
miilkiyet kapsaminda kullanma ve yararlanma hakkina deginilmis daha sonrasinda
ortak yerlerdeki kullanma ve yararlanma hakki ele alinmistir. Bu kapsamda, kat
maliklerinin arsa pay1 oraninda yararlanip kullanabilecegi ortak yerler ile esit
oranda yararlanip kullanabilecegi ortak yerler ve kat malikleri arasindaki
sozlesmeye gore kullanma ve yararlanma hakki incelenmistir. Akabinde kat
maliklerinin ve bagimsiz boélimden devamli suretle faydalananlarin ortak
yerlerdeki yiikiimliiliikkleri incelenmistir. Bu baslik altinda oncelikle, diiriistliik
kurallarina uygun davranma yilikiimliligi alt baghigiyla, KMK m. 18 hiikmii
uyarinca kat maliklerinin ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uyma,
birbirini rahatsiz etmeme, birbirinin haklarin1 ¢ignememe ve yonetim plani
hiikiimlerine uyma yiikiimliiliikleri TMK m. 737°de diizenlenen “komsuluk
hakki”nin bir yansimasi olmasi sebebiyle TMK hiikiimlerine deginilerek
incelenmistir. Daha sonrasinda ikinci yiikiimliilik olarak, KMK m.19/f.1
kapsaminda anataginmazin bakimi, mimari durumu ile giizelligi ve saglamligini
koruma yiikiimliiliigii ortak yerler yoniinden incelenmistir. Ugiincii yiikiimliiliige
iliskin alt baglikta ise, uygulamada daha sik rastlanilan ve kat malikleri arasinda
uyusmazliklara konu olan KMK m.19/f.2 uyarinca ortak yerlerde insaat, onarim,
tesis ve ilaveler yaparken kanuna uygun hareket etme yiikiimliiliigli incelenmistir.
Bu yiikiimliliikk c¢ergevesinde, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin
alinmasi kosuluna deginilirken, yapilan ilave ve degisikliklerin tiim kat maliklerinin
rizasinin arandig1 mimari projede degisiklik gerektirecek esasli nitelikte olmamasi
gerektigi lizerinde durulmustur. Akabinde diger kat maliklerinin rizast aranmadan

yapilabilecek tesis ve degisiklikler gerek mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde gerekse



uygulamada uyusmazlik konusu olarak yargi Oniine tasinan konularda gelisen
Yargitay ictihatlar ¢ercevesinde incelenmistir. Son yiikiimliiliik olarak ise, ortak
giderlere katilma yiikiimliliigi ve bu yiikiimliligiiniin yerine getirilmemesi
halinde gecikme tazminatinin uygulanmasi, icra takibi baglatilmasi yahut dava
acilmasi, kanuni ipotek hakkinin tesis edilmesi gibi yaptirnmlar agiklanmistir.
Yiktmliliiklerin son alt bashiginda ise, ortak yerlerdeki diiriistliik kurallarina
uygun davranma ile ana tasinmazin bakimi, mimart durumu ile giizelligi ve
saglamligini koruma yiikiimliiliiklerine aykir1 davranilmasi hallerinde uygulanacak
yaptirimlar incelenmistir. Bu alt baslikta; TMK m.683/f.2° deki diizenlemenin bir
yansimast olarak KMK m.33’te diizenlenen hakimin miidahalesi istemi kapsaminda
haksiz miidahalenin men’i ile eski hale iade istemi, TMK m.730 ve KMK m.19/f.2
kapsaminda zararin tazmini, TMK m.995 kapsaminda ecri misil talebi, son olarak
ise KMK m. 25 hiikmii geregi bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devri yaptirimlar

incelenmistir.



BIiRINCIi BOLUM: ORTAK YER KAVRAMI

I. ORTAK YERLERIN TANIMI VE UNSURLARI
A. ORTAK YERIN TANIMI
1. Genel Olarak

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun “7arifeler” baslikli 2. maddesinin (b)
bendinde; Anagayrimenkuliin bagimsiz bdliimleri disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler “Ortak Yer”; kat
maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklart bu yerler iizerindeki
faydalanma haklar1 ise, “Kullanma Hakki” olarak tanimlanmistir. Bu hiikiimde
yapilan tanimlar hem klasik kat miilkiyeti hem de toplu yapilar i¢in gecerli olmakla
birlikte, toplu yapilarda ortak yerler Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 67. maddesinde
ayrica diizenlenmistir. Bu nedenle calismamizda bu teknik terim “klasik kat
miilkiyetinde ortak yer” ile “toplu yapilarda ortak yer” bagliklar1 altinda asagida

ayr1 ayr1 degerlendirilecektir.
2. Klasik Kat Miilkiyetinde Ortak Yer

Ortak yerlerin tanimini yapabilmek i¢in dncelikle, ortak yerlerin tabi oldugu
bagimsiz boliim ile ortak yerlerin pek sik karistirildigi eklentinin tanimini yapmak
gerekmektedir. Bu nedenle, ortak yerlerin taniminin anlasilabilmesi i¢in bu
boliimde oncelikle bagimsiz boliim ve eklentilerin tanimi, daha sonra ortak yerlerin

tanimi1 yapilacaktir.

a) Bagimsiz Boliimler



Bagimsiz boliimler, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun (“KMK™) 2.
maddesinin (a) bendinde tanimlanmis ve KMK’nin 1. maddesinde ise, nelerin
bagimsiz boliim olabilecegi oOrneklerle sayilmistir.  Anilan hiikiimlerde;
tamamlanmis bir anagayrimenkuliin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen
depo gibi niteligi geregi ayr1 ayri, bagimsiz ve tek basina kullanilmaya elverisli olan
ve KMK hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri, bagimsiz
boliim olarak tanimlamustir 3. KMK’nin 1. maddesinde siralanan bu yerler
smirlayict degildir, 6rnek kabilinde belirtilmistir. Hiikiimde sayilanlarin diginda
kalan yerler de “ayri ayri ve basl basina kullanmaya elverigli olma” kosulunu
tasimasi  halinde somut durumun Ozelligine gore bagimsiz  bolim
sayilabileceklerdir®. “Ayri ayri ve basl basina kullanmaya elverisli olma” kosulu,
her bagimsiz bolimiin tahsis amaci ile nitelik ve Ozelligine gore
degerlendirilecektir. Ornegin banyo ve mutfaga sahip olmayan bir béliim, mesken
olarak bagimsiz bolim sayilamazken; diikkan veya biiro olarak bagimsiz bolim
sayilabilecek ve KMK geregi iizerinde miilkiyet hakki kurulabilecektir®. Ayrica
KMK’nin 50. maddesi kat miilkiyetinin, ancak tiimii kagir yapilarda kurulmasini
miimkiin kildigindan, bagimsiz boéliimlerde aranan bir diger kosul kagir yapida
olmaktir. Ornegin, ahsap bir binanin bagimsiz béliimleri iizerinde kat miilkiyetinin
kurulmas1 miimkiin olmayacagindan, kagir olmayan ahsap yer KMK kapsaminda

bir bagimsiz boliim niteligi kazanamayacaktir®.

3 AYAN, s. 452-453; AKIPEK, Jale/ AKINTURK, Turgut/ ATES, Derya: Esya Hukuku, Istanbul:
Beta, 2018, s. 419; SIRMEN, A. Lale: Esya Hukuku, Ankara: Yetkin, 2020, s. 489; OGUZMAN/
SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 691; EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Ankara: Yetkin, 2020, s.
146.

4 AYAN, s.455.

5 ARPACI, Abdulkadir: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, Istanbul:
Temel, 2002, s. 22; Yarg. 5. HD., 4267 E. 6861 K. Sayil1 16.6.1981 tarihli kararinda; tapu kayd:
bilgileri ve kat maliklerince kabul edilen yonetim plam hiikiimlerine gdre arsa pay1 verilerek
bagimsiz boliim olarak tescil edilen zemin kattaki agik tenis kortunu, ayri ayr ve bagh bagina
bagimsiz boliim olarak kullanmaya elverigli gormiis ve ortak yer sayilmasi yoniindeki talebi
reddetmistir. Bkz. KARAHASAN, Mustafa Resit: Kat Miilkiyeti Hukuku, Cilt: 1, Istanbul 2008, s.
59, dp. 16.

® ERTAS, Seref/ SERDAR, ilknur/ GURPINAR, Damla: Esya Hukuku, Izmir: Segkin, 2008, s.
415; ESENER/GUVEN, 6. Bas, 286.



O halde bagimsiz boliimii su sekilde tanimlayabiliriz; tamamlanmis ve kagir
bir yapinin kat, daire, is biirosu, dilkkkan, magaza, mahzen, depo gibi, tahsis amacina
gore diger boliimlerden bagimsiz olarak ve basl basina kullanilabilen, {izerinde

bagimsiz miilkiyet hakki kurulabilen boliimlerine bagimsiz boliim denir’.

b) Eklentiler

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki eklentilerden bahsetmeden 6nce, Tiirk
Medeni Kanununda (“TMK?”) yer alan eklentilere iligskin diizenlemelere deginmek
faydali olacaktir. Eklentiler TMK’nin 686. maddesinde diizenlenmistir. Bu hiilkme
gore; “(...) asi sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel ddetlere gore,
isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak ozgiilenen
ve kullaniimasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagh kilinan
tasinir maldir.” TMK’daki bu madde hiikmii geregi eklentide aranan sartlar su
sekilde siralanabilir: (i) Sadece tasinir mallar eklenti olabilirler. Tasinmazlarin
yahut haklarin eklenti olmasi miimkiin degildir®. (ii) Asil seyin isletilmesi,
korunmasi veya yarar saglamasi gibi objektif nedenlerle, eklentinin asil seyin
ekonomik amacina siirekli olarak tahsis edilmesi gerekir. I¢ baglhlik yahut
fonksiyonel baglilik olarak da ifade edilen bu unsurda, eklentinin objektif sekilde
iktisadi bakimdan asil sey ile arasinda amag bagmin olmasi gerekmektedir®. (iii)
Bunun yami sira birlestirmek, takmak veya bagka bir suretle asil sey ile eklenti
arasinda maddesel ve fiziksel bir bagliligin (dis baglilik) olmasi gerekir. Burada

biitiinleyici parca kadar siki bir iliski aranmamakta, fiziksel yakinligin olmasi

7 ARPACI, Kanun ve Agiklamasi, s. 22; ARPACI, Abdulkadir: Tiirk Hukukuna Goére Kat
Miilkiyetinde Yénetim, Istanbul 1984. s. 17; KARAHASAN, s. 57.

8 Eklenti ile asil sey arasinda dis (maddi) baglilik aranmakta olup, bir tasinmaz ile bir baska tasinmaz
arasinda boyle bir maddi baghligin kurulmasi fiilen miimkiin olmadigindan ve ayrica esya
hukukunun temel ilkelerinden olan belirlilik ilkesi geregi iki ayrn tasinmazin tapu kiitiigiiniin ayni
sayfasina  yazilmast hukuken miimkiin olmadigindan, tasinmazlar eklenti niteligi
tagtyamayacaklardir. Ayrintt i¢in bkz. EREN, s. 75; AYAN, s .25; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 5.338-339; HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdulkadir: Esya
Hukuku, Istanbul 1991, s. 93; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 244-245; SIRMEN, s. 290;
NOMER, Haluk Nami/ ERGUNE, Mehmet Serkan: Esya Hukuku, Istanbul: On iki Levha, 2020, s.
207.

* NOMER/ ERGUNE, s. 207.



yeterli goriilmektedir. (iv) Son olarak ise, eklentinin asil seye stirekli olarak tahsis
edilmesi gerekir. Stireklilikten kasit, tahsis amact devam ettigi miiddetge eklentinin
asil  seyin  hizmetinde  bulunmasi, yani  gerektiginde kendisinden
yararlanilabilmesidir. Bu siibjektif unsur, malikin agik yahut ortiili sekilde disa
vurdugu serbest iradesine veya yerel adetlere bakilarak tespit edilecektir'®. Taginir
esyalarin, asil seyin tapu kiitiigli sayfasinin beyanlar hanesine yazilmalari ise,
bunlarin asil seyin eklentisi olduklarina karine teskil edeceginden, aksi ispat
edilinceye kadar eklenti sayilacaklardir. Bir esyanin eklenti olmasi onun bagimsiz
esya olma Ozelligini ortadan kaldirmayacaktir. Bu husus eklentiyi biitiinleyici
parcadan ayiran 6nemli bir noktadir. Bu baglamda, eklentinin asil esyadan ayrilarak
ayrica kullanilmasi ve tasarruf edilmesi miimkiin oldugu gibi eklentinin maliki ile

asil seyin maliki ayn1 kisi olmayabilirler!!.

Ne var ki KMK’da diizenlenen eklenti kavrammin, TMK’da diizenlenen
eklenti kavramindan farklilik gosterdigi ve hatta KMK’daki hiikiimlerde eklenti ile
biitiinleyici parga terimlerinin i¢ ice gectigi goriilmektedir. Soyle ki, KMK’nin 2.
maddesinin (a) bendinin devaminda tanimlanan ve KMK’nin 6. maddesinde
diizenlen “Eklentiler”, bir bagimsiz boliimiin disinda yer alan, dogrudan dogruya
ve miinhasiran o boliime tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik,
havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcast
sayilan yerler olarak belirtilmistir'>. KMK m.6/f.1°de eklenti olarak sayilan bu
yerler sinirlayici degildir. Kanunda sayilanlarin diginda kalan yerler de kat malikleri
arasinda akdedilen sozlesme ile bir bagimsiz boliime, onun tarafindan tek basina
kullanmak tizere eklenti olarak tahsis edilebilir. TMK m.686 hiikmiinde eklentinin
taginir esya olmasi sart kosulmus iken, KMK m.6’da ise eklentinin taginir esya
olabilecegi gibi, komiirliik gibi tasinmaz esyalar da olabilecegi goriilmektedir. Yine

TMK m.686 hikkmii geregi eklentiler gerek tasinir gerekse taginmaz esyalara

10 NOMER/ ERGUNE, s. 207; EREN, s. 79.

' AYAN, s. 28; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 339; HATEMi/ SEROZAN/
ARPACIL s. 93; SIRMEN, s. 271; NOMER/ ERGUNE, s. 210.

12 SJRMEN, 5.490; AYAN, s. 458; AKIPEK/AKINTURK/ ATES, s. 419; ESENER/GUVEN, 6.
Basi, s. 287; EREN, s. 148.



ozglilenebilmekteyken, KMK m.6 geregi eklentiler sadece tasinmaz niteligindeki

bagimsiz boliime 6zgiilenebilmektedirler.

KMK’da o©nemli olan husus, eklenti olarak tahsis edilecek yerlerin
mahiyetleri geregi bagimsiz boliimiin disinda yer almalaridir'®. Burada TMK’daki
eklenti kavrami ile KMK’daki eklenti kavraminin birbiri ile ¢elistigi net bir sekilde
dikkat ¢cekmektedir. Zira, TMK’daki eklenti taniminda asil seyle dis baglilik unsuru
aranmaktayken, KMK kapsamindaki eklentide ise, bagimsiz bdliim ile aralarinda
maddi bagllik iliskisinin olmamasi aranmaktadir'*. Ornegin bagimsiz béliimiin
asma kati, ¢at1 arast veya deposu gibi bagimsiz boliimiin i¢inde veya bagimsiz
boliimle irtibatli bulunan tali yerler, bagimsiz boliimiin miigtemilati!® sayilir ve

eklenti olmazlar'®.

KMK kapsaminda eklentiler, eklentisi oldugu anayapinin (blogun) oturdugu
zemin i¢inde yer alabilecegi gibi anayapinin diginda da yer alabilirler. Eklentilerin,
anayapinin disinda yer almast miimkiin olsa da anagayrimenkul parselinin i¢inde
olduklarina dikkat etmek gerekir. Zira eklentilerin anagayrimenkul parseli
icerisinde yer almasi sarttir. Ornegin komsu parseldeki garaj, bagimsiz béliime

eklenti olarak kaydedilemez'’.

3 KARAHASAN, s. 62.

4 AYAN, s. 458.

15 Miistemilatin kelime anlami her ne kadar eklenti olsa da hukuksal agidan, bir bagimsiz boliimiin
icinde yer alarak onu tamamlayan ve bagka bir yerden girisi olmayan yahut bagimsiz bdliimiin
icinden gegilerek girilen, bagimsiz boliimle irtibath olan yerlerdir. Bkz. GENC ARIDEMIR, Arzu:
Kat Miilkiyeti I — Kat Miilkiyetinin ve Toplu Yapilarin Temel Kavramlar:, Kurulusu, Sona Ermesi
ile Kat Malikleri ile Bagimsiz Boliimden Devamli Suretle Faydalananlarin Haklar: ve
Yiikiimliilikleri, Istanbul: On iki Levha, 2021, s. 103-104.

16 ARPACI, Kanun ve Agiklamasi, s. 22.

17 Blok yapinin iginde yer alan eklentilerin mimari projede gdsterilmesi ve tahsis edildigi bagimsiz
boliimiin beyanlar hanesine kaydedilmesi yeterli iken, parsel kapsaminda kalmak kosuluyla blok
anayapmin oturdugu zeminin diginda yer alan eklentilerin ise, KMK m.6/f.2 geregi vaziyet plan ve
projesinde veya kadastro planinda, kadastro plami heniiz yapilmamissa tapu haritasinda ayrica
gosterilmesi gerekir. Bkz. SIRMEN, s. 490; Aym yonde SENGUL, Mehmet: Kat Miilkiyetinde
Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi, MUHF-HAD, C:18, S:3, Istanbul 2012, s. 222;
GERMEC, Mahir Ersin: Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara: Seckin, 2020, s. 152



KMK m.6/f.2 geregi eklentiler, onayli mimari projede belirtilir ve tahsis
edildigi bagimsiz bolimiin kat miilkiyetine ait sayfanin beyanlar hanesine
kaydedilerek aleniyet kazanirlar'®. Ayrica eklentinin hangi béliime 6zgiilendiginin
kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasina dair resmi senette belirtilmesi gerekir!®.
Anayapinin disinda yer alan eklentilerin ise vaziyet plan ve projesinde gosterilmesi
gerekmekte olup, bdylelikle eklenti olarak 6zgiileme iradesi tapu kiitiigli, mimari
proje veya vaziyet plani ile resmi senette ortaya konulmalidir?®. KMK m.6/f.2
uyarinca eklentinin bagimsiz boliime ait kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmesinin kurucu mu yoksa aciklayict nitelikte mi oldugu doktrinde
tartismali®! olmakla birlikte, TMK kapsaminda eklentinin tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydedilmesi malikin iradesinin agiklama hallerinden biri olmaktan Gteye
gitmemektedir 22 . Hatta hukuki niteligi itibariyle eklenti igin aranan sartlari
tagimayan bir taginir mal tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmis olsa dahi,

bu taginir mal eklenti sayilmaz??.

KMK m.6/f.1 hitkkmiinde, eklentilerin bagimsiz boliimiin biitlinleyici parcast
sayildig1r belirtilmis olup, bagimsiz boliim malikleri kendiliginden eklentiler
iizerinde de tek basma malik hak ve yetkilerine sahiptir olacaklardir. KMK
m.6/f.son geregi ise, bagimsiz bolimiin devredilmesi, kiraya verilmesi veya

kayitlanmast durumunda, bagimsiz boliime tahsis edilmis eklentiler de

'8 OZMEN, Etem Saba: Kat Miilkiyetinde Bahcenin Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Igerisinde
Yeri, TBBD., 1990/1, s. 79; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 699-700; SIRMEN,
s. 490; NOMER/ ERGUNE, 5.175; ESENER/GUVEN, 6. Basy, s. 287.

19 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 700; Karahasan’a gore, resmi senetle onayl
mimari proje arasinda ¢eliski bulunmasi halinde mimari projeye iistiinliik taninmasi gerekir. Bkz.
KARAHASAN, 5.62; Aksi yonde bkz.Yarg. 18. HD. 2786 E., 3487 K., 29.04.2004 tarihli kararinda,
onayli mimari projede eklenti veya ortak yer olduguna iliskin herhangi bir kayit bulunmayan
odunluk ve deponun, kat miilkiyetinin kurulmasi esnasinda kat maliklerinin imzasin1 tastyan tapu
tescil istem belgesi ve KMK m.12 geregi tapuya sunulan listede bir bagimsiz boliime eklenti olarak
ozgiilenmesiyle tapu kaydina eklenti kaydinin konulmasimi yasaya uygun ve yeterli gérmiistiir.
(KARAHASAN, s. 64.)

20 GENC ARIDEMIR, s.104.

2l Bu konudaki tartigmalar igin bkz. Birinci Béliim, I, A, d, s.16, dp. 34.

22 HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 98; GENC ARIDEMIR, s. 112; NOMER/ ERGUNE, s.
173.

2 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.340; SIRMEN, s. 291.
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kendiliginden devredilmis, kiraya verilmis ve kayitlanmis olurlar®*. Eklentilere
ayrica arsa pay1 verilmez ve tek baslarina tasarruf islemlerine konu edilemezler. Bu
nedenle eklenti ile bagimsiz boliim malikinin farkli kisiler olmas1 miimkiin degildir.
Bunlar ayr1 ayr1 ve baslt basina kullanmaya elverisli olsalar dahi bagimsiz bolim
niteligi tasimazlar®®. Oysa TMK kapsamindaki eklentide durum farklidir. Yukarida
belirttigimiz gibi TMK m.686/f.2 geregi, bir esyanin eklenti olmasi onun bagimsiz
esya olma 6zelligini ortadan kaldirmayacaktir. Bu baglamda, TMK kapsaminda
eklentinin asil esyadan ayrilarak ayrica kullanilabilmesi miimkiin oldugu gibi
eklenti tek basina tasarruf iglemine tabi olabilmekte ve boylelikle eklenti ile asil
esyanin malikinin farkli kisiler olmas1t TMK kapsaminda miimkiin olabilmektedir.
Bu da TMK kapsaminda diizenlenen eklenti kavrami ile KMK kapsaminda

diizenlenen eklenti kavraminin birbirleriyle ¢elistigi bir bagka husustur.

Ancak su hususa dikkat ¢ekmek gerekir ki, KMK m.6/f.son hiikmiiniin,
bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi durumunda, bagimsiz boliime tahsis edilmis
eklentilerin de kendiliginden kiraya verilmis olacagina iliskin kisminin emredici mi
yoksa yedek hukuk kuralimi oldugu hususu tartismalidir. Bu konudaki tartigma iki
husus iizerinde toplanmaktadir. Bunlardan ilki, bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi
halinde eklentinin bu kira akdinin konusu disinda birakilip birakilmayacagi; ikincisi
ise eklentinin bagimsiz bdliimden ayr1 olarak tek basina kira akdine konu edilip
edilemeyecegi hususlaridir?®. KMK m.6/f.son hiikmiiniin emredici hukuk kurali
oldugunu savunan yazarlara?’ gore; bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi durumunda
bagimsiz boliimiin eklentisinin kira akdinin disinda birakilmasi veya kiracinin
eklentiden yararlanamayacagiin kararlastirilmast kanunun amir hitkmii geregi

miimkiin degildir. Ayrica kiraci eklentiyi kullanma yetkisinin olmadigini kira akdi

24 SIRMEN, s. 490; ESENER/GUVEN, 6. Basy, s. 287, EREN, s. 149,

3 KARAHASAN, s. 62

26 SENGUL, Mehmet: Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Kiracimn Bagimsiz Boliim, Ortak Yer
ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakk:, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1: 137,
Ankara 2018, s. 365; GENC ARIDEMIR, s. 599.

27 KARAHASAN, s. 64; PULAK, T. Murat: A¢iklamali- I¢tihatli-Ornekli- Notlu Kat Miilkiyeti
Kanunu, Apartmanlarda, Sitelerde ve Toplu Yapilarda Kat Maliklerinin Kiracilarin Yoneticilerin
El Kitabi, Ankara 2008, s.87; GOKNAR, Hikmet: Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin
Tasarrufu, Ankara 1996, s. 59.
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ile kabul etmis olsa dahi, sdzlesmenin bu hiitkmii emredici hukuk kuralina aykirilik
sebebiyle gegersiz olacagindan, kiraci eklentiden yararlanmayi yine de talep
edebilecektir.  Dolayisiyla, eklentilerin bagimsiz bolimden ayri1 olarak, tek
basglarina kiraya verilmeleri de miimkiin olmayacaktir. Yargitay’in kararli bu
goriisteki yazarlarla ayn1 dogrultudadir®®. Eklentilerin kira konusundaki akibetinin
taraflarinin iradelerine gore belirlenecegini savunan yazarlara gore?’ ise, kira
sOzlesmesinin taraflari, aralarinda anlagarak eklentiyi sozlesmenin kapsami diginda
birakabilecekleri gibi kiracinin eklentiyi kullanimimi kisitlayabilirler. Bu goriisii
savunan yazarlara gore, kira sdzlesmesi bir bor¢landirici islem oldugundan, KMK
m.6/f.son hikkmii kira s6zlesmesi i¢in emredici degil yorumlayict yedek hukuk
kurali niteligindedir. Bu nedenle, bagimsiz bolimiin kiralanmasi halinde
eklentilerin akibetinin ne olacagina iligkin sézlesmede bir hitkmiin olamamasi veya
eklentinin akibeti konusunda agik veya oOrtiilii herhangi bir anlagsmanin olmamasi
halinde KMK m.6/f.son geregi bagimsiz bolim ile birlikte eklenti de kiraya
verilmig sayilacaktir. Fakat, kira akdinin taraflarinin aralarinda anlagsmasi halinde
eklenti kira sozlesmenin konusu disinda birakilabilecegi gibi eklenti bagimsiz
boliimden ayri, tek basin kiraya verilebilecektir. Sengiil’e gore®® ise, niteligi geregi
bagimsiz boliimden ayr1 olarak kullanilmasi ve yararlanilmasi miimkiin olmayan
eklentiler hari¢ olmak tiizere, komiirlikk, garaj, depo gibi ayr1 ve tek basina
kullanima elverisli nitelikteki eklentilerin bagimsiz boliimiin kira akdinin konusu
disinda tutulmasi miimkiin oldugu gibi bu nitelikteki eklentilerin bagimsiz
boliimden ayr1 olarak tek baglarina kiraya verilmeleri miimkiindiir. Zira Kira
sOzlesmesi, sahsi hak taniyan bir bor¢landirict islem oldugundan esya hukukunun

belirlilik ilkesi burada giindeme gelmeyecektir. Keza bir bagisiz bdliimiin

28 Yargitay ’1n eklentinin bagimsiz boliimden ayr olarak tek basina kiraya verilemeyecegi yoniindeki
kararlart i¢in bkz. Yarg. 5. HD. 1986/17737 E., 1986/17428 K., 22.12.1986 T. ile Yarg. 5. HD.
1977/3980 E., 1977/4412 K., 6.6.1977 T. (SENGUL, Kiracinin Haklari, s. 366); Bagimsiz boliimiin
eklentisinin bagimsiz bolimden ayn olarak, miistakilen kullanilamayacag1 yoniinde bkz. Yarg. 18.
HD. 2015/11916 E., 2016/8583 K., 30.05.2016 T. (GERMEC, s. 154)

2 ARPACI, Kanun ve Agiklamasi, s. 41; AYBAY, Aydin/ SANAL, Nezihi: Aciklamali Kat
Miilkiyeti Kanunu, Istanbul: Sumer, 1965.

, s. 42; GENC ARIDEMIR, s. 600-601; GERMEC, s.154-155; INCEOGLU, Murat: Kira
Hukuku, C:1, Istanbul: On Iki Levha, 2014, 5.10-11.

30 SENGUL, Kiracinin Haklar, s. 367-369.
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odalarmin ayr1 ayr1 kiralanmast miimkiin iken, eklentinin bagimsiz boliimden ayr1
olarak kiralanmasinin KMK m.6/f.son hiikmiine aykir1 olacagindan bahisle

miimkiin kilmamak bizim de katildigimiz bu goriise gore yerinde olmayacaktir.

KMK’da diizenlenen eklenti kavrami ile TMK’da diizenlenen eklenti
kavrami arasindaki bahsettigimiz bu farkliliklar, asagida yer alan tabloda net bir

sekilde gosterilmistir.

Tablo 1; TMK m. 686 geregi eklenti kavrami ile KMK m. 6 geregi eklenti kavrami arasinda farklar.

TMK m. 686 Geregi Eklenti KMK m. 6 Geregi Eklenti

Kavrami Kavram
Eklentinin, tahsis edildigi bagimsiz
Asil sey ile eklenti arasinda fiziksel boliimiin diginda yer almasi
1- | ve maddesel bagliligin (dis baglilik) | gerektiginden, bagimsiz boliim ile
olmasi gerekir. maddesel bagliliginin olmamasi

gerekir.

Tasinir niteligindeki esya olmasi Taginir esya olabilecegi gibi

2- erekir komiirliik gibi taginmazlar da
serer cklenti olabilir.
Gerek tagiirlara gerek ise, Sadece :[asmmaz" nultehgmdekl
3- . o bagimsiz boliimlere
taginmazlara 6zgiilenebilirler. o . e
ozgililenebilirler.
Bagimsiz boliimiin tapu kiitiigiiniin
Tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine beyanlar hanesine
4- kaydedilmeleri malikin iradesini | kaydedilmelerinin kurucu mu yoksa
aciklama halinden ibarettir. aciklayici nitelikte mi oldugu
tartismalidir.
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Asil seyden ayrilarak ayrica

Bagimsiz boliimiin biitiinleyici
pargasi niteliginde oldugundan

5- kullanilmas: ve kiraya verilmesi bagimsiz boliimiin hukuki kaderine
miimkiindiir. tabidir. Tek baglarina kiraya verilip
verilemeyecekleri tartigmalidir.
Eklentiye ayrica arsa pay1
Tek basina tasarruf islemine konu verilemez ve tek basina tasarruf
6- olabilmektedir. Boylelikle asil sey islemine konu olmaz. Bu nedenle

ile eklentinin malikinin farkli
kisiler olmas1 miimkiindiir.

eklenti ile bagimsiz boliim
malikinin farkli kisiler olmasi

miimkiin degildir.

Gortildiigi tizere TMK’daki eklenti kavrami ile KMK’daki eklenti kavrami
birbirinden oldukca farklidir. Kanunun koyucunun TMK’da diizenlenen ve
unsurlart belli olan eklenti kavramini, onunla pek ¢ok yoniiyle farklilik gosteren bir
kurum i¢in kullanmasi kanaatimizce isabetsiz olup, Kanunlar arasinda ¢eligkinin
dogmasina sebebiyet vermistir. Bu nedenle KMK’da diizenlenen bu kurumu eklenti
kavramindan bagka bir terim ile ifade etmek daha yerinde olacaktir. Kanaatimizce
KMK’ da diizenlenen bu kurumun nitelik ve 6zellikleri dikkate alindiginda, eklenti
yerine “Ozgililenmis alan” teriminin kullanilmasi1 uygun diisecektir. Bdylelikle

KMK’ya yeni bir terim kazandirilarak, kanunlar arasindaki ¢eligki giderilecektir.

Ayrica KMK’da eklentiler, bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcasi olarak
tanimlanmiglarsa da, eklentiler TMK nin 684. maddesi anlaminda biitiinleyici parca
ozelligini tasimazlar. Soyle ki, bir esyanin TMK m. 684 hiikmii kapsaminda
biitiinleyici parca vasfini kazanabilmesi i¢in asil sey ile biitlinleyici parca arasinda
maddi (digsal) baglantinin bulunmasi sarttir. Bu maddi baglanti, asil sey yok
edilmeden, zarara ugratilmadan veya yapisi degistirilmeden ondan ayrilmasi
miimkiin olmayacak derecede siki olabilecegi gibi bu denli siki olmamasi1 da
miimkiindiir. Asil sey ile biitlinleyici par¢a arasinda ekonomik bir amaci
gerceklestirmeye yonelik ekonomik (i¢sel) bagliligin olmast bir diger sarttir. Yani
biitiinleyici parca olmadan asil seyin kendisinden beklenen isleri yerine
getiremeyecek duruma diismesi gerekir. Zira, biitiinleyici parca asil seyin temel

unsuru haline gelecek sekilde ona ekonomik biitiinliik kazandiran seydir. Asil sey
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ile biitiinleyici parca arasindaki bu maddi ve ekonomik bagliligin devamlilik arz
etmesi gerekmektedir. Maddi ve ekonomik bagliligin varlig1 sart olmakla birlikte,
bir seyin biitiinleyici par¢a olup olmadig1 hususunda tereddiitte diisiildiigii halde bu
husus yerel adetlere gore tayin edilecektir’!. Gortildugii tizere, TMK hiikmii geregi
biitiinleyici parga ile asil sey arasinda maddi baglantinin bulunmasi sart iken; KMK
kapsamindaki eklentiler, mahiyeti geregi fiziki bakimdan bagimsiz bdliimiin
disinda yer alirlar ve bagimsiz boliimle aralarinda maddi bir baglilik iliskisi mevcut
degildir. Bu durum Kat Miilkiyeti Kanunu’nda eklentilerin, bagimsiz bdliimiin
biitiinleyici pargast sayilmasimna engel teskil etmemistir. Doktrinde bizim de
katildigimiz bazi1 yazarlar eklentinin asil seyle maddi bir baglantis1 olmadig1 halde
KMK daki biitiinleyici par¢a ifadesinin kullanilmasini dogru bulmaz3? iken; bir
grup yazar ise, eklentileri 6zel nitelikli biitiinleyici parca olarak kabul edip

KMKdaki ifadeyi isabetli bulmaktadirlar?.

Son olarak sunu belirtmek isteriz ki, bir eklentinin birden fazla bagimsiz

boliime 6zgiilenip 6zgiilenemeyecegi doktrinde tartismalidir. Bizim de katildigimiz

31 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 329-331; NOMER/ ERGUNE, s. 201-204;
ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 240-241; EREN, s. 57-63.

32 TMK m.684’te diizenlenen biitiinleyici pargamin unsurlarimin higbiri KMK’da diizenlenen
eklentide bulunmadig: i¢in bunun teknik anlamda biitiinleyici parga olmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle KMK m.6’da eklenti i¢in biitiinleyici parga ifadesinin kullanilmasi hatali olmustur.
Kanunda biitlinleyici par¢a ifadesinin kullanilmasinin sebebi olsa olsa, KMK kapsamindaki
eklentiler {izerindeki hakkin, bagimsiz boliim iizerindeki hakka bagli olmasidir. Yani bagimsiz
boliime malik olanin eklentinin de maliki olacagi, eklentinin de onunla birlikte devredilecegi ve
kiraya verilecegini ifade etmek i¢in biitiinleyici parga ibaresi kullanilmis olup, aslinda burada esyaya
baglh miilkiyetin s6z konusu oldugunun ifade edilmek istendigi yoniinde bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 699; Aym yoénde bkz. ERTAS/ SERDAR/
GURPINAR, s. 416; SIRMEN, s. 490; EREN, s. 148; TEKINAY, Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti
(Esya Hukuku II), Istanbul: Filiz, 1991, s. 16; KARAHASAN, s. 62.

33 Bu goriisteki yazarlara gore: KMK m.6/f.1°de eklentilerin biitiinleyici parga olduklar degil,
“biitlinleyici par¢a sayilacaklar1” ifade edildiginden, eklentilerin TMK m.684’te hiikmiinde
biitiinleyici parca i¢in aranan fiziki bakimdan maddi baglanti sartin1 tasimamalart gerekmez.
Eklentinin, bagimsiz bdliimiin biitiinleyici parcasi sayilma durumu, eklentinin bir bagimsiz boliime
tahsis edilmesi ve onun hukuki akibetine tabi olmasindan kaynaklanmaktadir. Kanun koyucu elbette
ki eklentilerin TMK m.684 sartin1 tasimadiginin farkindadir. Kanun koyucu TMK m.684’ten farkli,
nevi sahsia miinhasir (sui generis) bir biitiinleyici pargadan bahsetmektedir. Netice itibariyle Kat
Miilkiyeti, Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlene tasinmaz miilkiyetinden sapilarak kendine 6zgii bir
miilkiyet tiirii olarak benimsenmis iken, ayn1 sey eklenti-biitiinleyici par¢a igin de kabul edilmelidir.
Bkz. ARPACI, Kanunu ve Agiklamasi, s. 38; ARPACI, Abdulkadir: Apartman Yonetim Kilavuzu:
Kat Malikleri ve Apartman Yéneticilerinin El Kitabi, Istanbul: Temel, 1997, s. 25-26; ARPACI,
Yonetim, s. 25; AYAN, s. 458; AKIPEK/AKINTURK/ ATES, s. 419; AYBAY/ SANAL, s. 39.
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Kanun lafzindan yola ¢ikan yazarlara gore, bir eklenti tek bir bagimsiz bdliime
ozgiilenebilmektedir3*. Zira KMK m.6/f.1 hiikkmiinde, eklentinin bir bagimsiz
boliime dogrudan dogruya tahsis edildigi ve bagimsiz boliim malikinin eklentinin
tek basina maliki oldugu belirtilmistir. Bunun yani sira eklentinin birden fazla
bagimsiz bolime ozgililenmesi halinde, ortaklasa yararlanma durumu ortaya
cikacaktir. Kat maliklerinin ortaklasa yararlanmasina hizmet eden yerler eklenti
degil, ortak yerlerdir. Bu nedenle eklentilerin, birden fazla bagimsiz boliime
ozgililenmesi durumunda eklenti vasfini yitirecegi savunulmaktadir. Aksi goriisteki
yazarlara gore ise, bir eklentinin anayapidaki birka¢ bagimsiz boliime 6zgiilenmesi
miimkiindiir?®. Zira uygulamada tapu memurlarinca bir eklentinin birden fazla
bagimsiz boliimiin tapu kiitiigiine kaydedildigi goriilmektedir. Bu goriisii savunan
yazarlara gore, bir eklentinin birden ¢ok bagimsiz bolimiin beyanlar hanesine
eklenti olarak kaydedilmesi, yasamin gereklerine uygun diistiigli i¢in sakincali

goriilmese de aslinda Kanunun lafzina aykiri diistigii agiktir 3¢

¢) Ortak Yer

Caligmamizin asil konusu olan ortak yerlerin tanimina gelecek olursak “Ortak
Yerler’; KMK’nin 2. maddesinin (b) bendinde tanimlanmis ve KMK’nin 4.
maddesinde ise, ortak yerlerin nasil belirlenebilecegi ve nelerin ortak yer sayilacagi
orneklerle siralanmistir. Bu hiikiimlerden hareketle ortak yerler, anagayrimenkuliin
bagimsiz bolimleri ile eklentileri disinda kalan, bagimsiz olarak kullanmaya
elverigli olmayan, ortaklasa korunmaya, kullanilmaya ve faydalanmaya yarayan ve
sadece kat maliklerinin payli miilkiyetinin s6z konusu olabilecegi yerlerdir?’.
Nelerin ortak yer oldugu kat malikleri tarafindan sézlesme ile belirlenir. Bunun yani

sira KMK” nin 4. maddesinde (a), (b) ve (c) bentlerinde siralanan yerler ise, kanun

3 ARPACI, Kanun ve Aciklamasi, s. 23; ARPACI, Yonetim, s. 28; GOKNAR, Hikmet:
Actklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ornekleriyle Tatbiki, Ankara: Kardesler, 1966, s. 26; OZMEN,
s. 31-32; GENC ARIDEMIR, s. 108.

3% TEKINAY, s. 11; REISOGLU, Safa: Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1967, s. 50; ESENER/GUVEN, 6. Basy, s. 287.

36 KARAHASAN, s. 64-65; GERMEC, s. 72.

37 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, 5.420; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5. 29.; AYAN, s. 455.
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geregi herhalde ortak yer sayilirlar. Bu hiikiimde sayilanlarin disindaki yer ve
seyler, ortaklasa korunma, kullanma ve faydalanma icin kat maliklerince sdzlesme
ile ortak yer olarak belirlenebilmektedir. Ortaklasa korunma, kullanma, faydalanma
icin zaruri olan yer ve seyler ise, kanunla hiikkiim altina alinmasi veya s6zlesmede

belirlenmesi sart1 aranmaksizin ortak yer sayilirlar’®,

Her ne kadar ortak yer lafz1 “yer” ibaresini igeriyor ise de ortak yerler sadece
yer ve alanlardan olusmak zorunda degildir. Tiim kat maliklerinin birlikte
korunmasi, kullanmasi ve faydalanmasina yarayan anagayrimenkule ait her nevi
sey ortak yer sayilacaktir. Ornegin; KMK’nin 4. maddesinin (b) bendi geregi;
“kanalizasyon, kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri’, “telefon, radyo ve
televizyon igin ortak sebeke ve antenleri”, “¢op kanallari” ortak yerlerdendir.
Gortildiigii tizere sadece alanlar degil, tesis, anten, kanal gibi objeler de tiim kat
maliklerinin birlikte korunmasi, kullanmasi ve faydalanmasina yaramasi kosuluyla
ortak yer sayilirlar®®. Ayrica, KMK nin toplu yap1 ortak yerlerine iliskin KMK m.66
vd. hiikiimlerinde ise “sosyal tesis ve hizmetler”, “alt yapi tesisleri” gibi kavramlara
yer verildigi gorilmektedir. KMK m.10 ve m.67 hiikiimleri ise, esyaya bagh
miilkiyet ile bir bagimsiz boliimiin veya arazinin ortak yer olarak 6zgiilenmesine
imkan tanimaktadir*®. Bu baglamda ortak yerlerin alanlari, objeleri, tasinir ve

taginmaz esyalar1 kapsayan bir kavram oldugunu sdyleyebiliriz.
d) Eklenti ve Ortak Yer Ayrimi
Uygulamada ve doktrinde bir yerin eklenti mi yoksa, ortak yer mi oldugu

hususunda uyusmazliklar oldugu goriilmektedir. Bu nedenle eklenti ile ortak yer

arasindaki farka deginmek faydali olacaktir.

33 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 698; SIRMEN, 5.490; ESENER/GUVEN, 6.
Bas, s. 288; DORTGOZ, Giirsel Ocal: Son Degisiklige Gore Kat Miilkiyeti, Ankara 2008, s. 26;
OKTEM CEVIK, Seda: Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul: On iki Levha , 2010, s. 42.

3% GERMEC, s. 74; ARPACI, Kanun ve A¢iklamasi, s. 23.

4 GENC ARIDEMIR, s. 117-118.
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Bir yerin ortak yer mi, yoksa eklenti mi oldugu hususunu, tahsis amaci ve
tahsis iradesine gore ayirt etmek miimkiindiir. Eklentiler, ilgili bagimsiz boliimden
elde edilen yarar1 arttirmak, kullanimi kolaylastirmak veya bunun gibi amaglarla
dogrudan dogruya ilgili bagimsiz boliimiin kullanimina tahsis edilirler. Ortak yerler
ise, anagarimenkuldeki tiim bagimsiz boliimlerin korunmasi, ortaklasa kullanilmast
veya faydalanilmasi amaciyla tahsis edilirler. Bu nedenle eklenti ile ortak yerleri
ayiran en temel husus; ortak yerler tiim kat maliklerinin ortaklasa yararlanmasina
tahsis edilirken, eklentilerin dogrudan dogruya bir bagimsiz boliime ve tek basina

onun tarafindan kullanilmak iizere tahsis edilmesidir*!.

KMK m.6/f2 geregi eklentiler, Ozgiilendigi bagimsiz bdliimiin tapu
kiitiigliniin beyanlar siitununa kaydedilmek ile aleniyet kazanmaktadirlar. Beyanlar
hanesinde belirtilme isleminin hukuki etkisi KMK ¢er¢evesinde tartismali olmakla
birlikte, bazi yazarlara gore** beyan, bagimsiz boliim ile eklenti iligkisinin
kurulmasi i¢in kurucu unsurdur. Oysa klasik kat miilkiyetinde ortak yerler
yoniinden herhangi bir siituna kayit diisiilme zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu
nedenle bir goriise gore; anagayrimenkuliin parseli i¢inde eklenti olarak kayit edilen

yerler haricinde kalan yer ve alanlar kendiliginden ortak yer sayilacaktir®?.

3. Toplu Yapilarda Ortak Yer

4 AKIPEK/AKINTURK/ ATES, s. 419; Bir eklentinin birden fazla bagimsiz béliime tahsis edilip
edilemeyecegi konusu doktrinde tartismalidir. Ayrinti i¢in bkz. Birinci Bolim, I, A, 2, b.

42 Bu yondeki goriis icin bkz. ERTAS, Seref: Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Basi, Ankara: Bilge,
2015, 5.26,45 ve ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 416; Aksi goriise gore ise, TMK’da oldugu
gibi beyanlar hanesine yapilan kayit o seyin eklenti olduguna adi karine teskil etmekten oOteye
gitmez. Bu halde aksini iddia eden taraf, beyanlar hanesine kaydedilen seyin eklenti niteliginde
olmadigim ispat etmekle yiikiimlii olacaktir. Bu gériisteki yazarlar igin bkz. OZLUK, Betiil: Kat
Miilkiyeti- Kat Irtifaki, Gayrimenkul Davalari, Cilt 2, Ankara: Seckin, 2019, s. 1402 ve ERGUL,
Isil: Tapu Sicilinde Beyanlar, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dah Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2011, s.103; Bir diger goriise gore ise, beyanlar
hanesine yapilan kayit agiklayici etkiye sahip olup, tasinmaz iizerindeki ayni hakkin agikliga
kavusmasim saglamaktadir. Bu goriisteki yazarlar icin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 296; GENC ARIDEMIR, s.106; KILIC, Yaren: Tapu Sicilinde Yapilan Tesciller,
Serhler ve Beyanlar, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali
Yiiksek Lisans Tezi, Izmir 2017, s. 156-157.

“ OZMEN, s.81.
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a) Kat Miilkiyeti Kanunu’nda “Toplu Yap1” Kavram

02.01.1966 tarihinde yiiriirliige giren, 23.06.1965 tarihli 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu** ilk haliyle sadece klasik kat miilkiyetini diizenlemekteydi.
Yani sadece tek parsel ilizerinde insa edilmis tek bir yapida yer alan bagimsiz
boliimler iizerinde bagimsiz miilkiyet hakki kurulabilecegi diizenlenmisti. Ne var
ki, sosyal ve ekonomik kosullarin degismesiyle ve uygulamadaki parsellerin pek
cogunun iizerine birden fazla yapinin insa edilebilecek biiyiikliikte olmasinin da
etkisiyle birlikte, tek parselde tek yapr degil, tek parselde birden ¢ok yapr insa
edilmeye baslandi. Bu nedenle sadece tek parselde tek yapiyr diizenleyen KMK,
uygulamadaki sorunlarin giderilmesinde yetersiz kalmisti. KMK’nin yetersiz
kalmasi tizerine, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii (“TKGM”) 08.12.1965 tarihinde
yayinladig1 izahnamede; Kanunda tek parsel iizerinde birden fazla yapinin ingasini
yasaklayan bir ibare olmadigindan bahisle, kat miilkiyetinde birden ¢ok
yapilasmanin miimkiin olabilecegini diizenlemistir*>. TKGM’nin bu izahnamesi,
tek parsel iizerinde birden fazla yapilagsma ile birden fazla parsel iizerinde toplu
yapilasmanin Kanun kapsamina alinmasi yolunda adim atilmasini saglamigtir®S.
Kat Miilkiyeti Kanununa, 13.04.1983 tarihli, 2814 sayili Kanunla getirilen ek 3.
madde ile KMK’da degisiklige gidilmistir*’. Bu degisiklikle, tek parselde birden
fazla yapilagma kanuni temel kazanarak, tek parselde yer alan ortak yer ve tesislere
sahip birden fazla yapinin bagimsiz boliimlerinin her biri tizerinde kat miilkiyeti
kurulabilecegi agikga ifade edilmistir*®. Yani ayni parselde yer almak kaydiyla ayni
yapt i¢inde yer almayan, farkli binalardaki veya miistakil evlerdeki bagimsiz
boliimler, kat miilkiyetine tabi hale getirilmistir*. Boylelikle tek parsel, tek yapi

ilkesi terk edilmis, tek parsel iizerinde bulunmak kaydiyla birden fazla yapinin

4 R.G. Tarih: 02.07.1965, R.G. Say:: 12038, Tertip:5, Cilt: 4, Sayfa: 2932.

45 Tapu ve Kadastro Mecmuas1 Ozel Say1 Subat 1966 Yil: 3, Say1: 9, s. 30.

4 OZMEN, Etem Saba/ VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah: Kat Irtifak, istanbul: On ki
Levha, 2015, 5.245; KASIKCI, Giinseli: Toplu Yapinin Denetimi, istanbul: Legal, 2014, s. 6.

47 R.G. Tarih: 14.04.1983, R.G. Say1: 18018.

¥ KASIKCL, s. 6.

4 TEKINAY, s. 13; OKTEM CEVIK, s. 14; TUZCUOGLU, Tugge: Kat Miilkiyeti Kanununa
Eklenen Toplu Yapilara Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Yasar Universitesi Dergisi, C: 8,
2013 Ozel Say1 (Armagan), Izmir 2013, s. 2673.
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(blok, bina veya miistakil ev olmasi fark etmeksizin) bagimsiz boliimleri de kat

miilkiyetine dahil edilmistir.

Siire gelen yillar i¢inde niifusun hizla artmasi, kent yasantisinin cazip hale
gelmesi ve kOy yasamindan kent yasamina gecilmesiyle, kentlerdeki konut
ihtiyacinin giderilmesi igin site olarak tabir edilen yatay kentlesme baslamis,
bdylelikle toplu yapr kavrami hayatimiza girmistir. Toplu yapilar; birden fazla
parsel iizerinde insa edilmis ¢ok sayida binadan, bu binalardaki bagimsiz
boliimlerden, ortak kullanim alanlarindan, sosyal ve Kkiiltiirel tesislerden
olusmaktadir. Birden fazla parselde yapilagmanin yayginlasmasiyla, tek parsel igin
ongoriilen diizenlemeleri iceren Kat Miilkiyeti Kanunu, uygulamadaki sorunlar i¢in
yetersiz hale gelmistir®®. Site olarak tabir edilen toplu yapilarda yasantinin
baslamasiyla ortaya c¢ikan uyusmazliklar yargi Oniine tasinmaya baglamis ve
Yargitay Oniine gelen uyusmazliklarda; kat miilkiyetinin ancak ayni1 parsel tizerinde
inga edilmesi kosuluyla birden fazla yapiya uygulanabilecegini, toplu
yapilarda/sitelerde ise birden ¢ok parsel iizerinde insa edilen birden ¢ok yapinin s6z
konusu olmasi sebebiyle, toplu yapilarin kat miilkiyeti hiikiimlerine degil genel
hiikiimlere tabi olacagini, ancak ayni parsel i¢inde yer alan bloklarin kendi i¢lerinde
kat miilkiyetine tabi olacagini belirtmistir. Daha ziyade yonetim ve ortak giderlerin
tahsili konusunda Yargitay’in Oniine gelen uyusmazliklarda, KMK’nin genel
giderlerin tahsiline iligkin kat maliklerini koruyan hiikiimleri uygulanamadig1 gibi,
bu yapilarin yoneticilerinin hukuki gecerliligi de tartismali hale gelmis ve binlerce
haneyi barindiran siteler hukuki yonden yoneticisiz kalmigtir>' . Yargitay’in
kararlari, toplu yapilar hakkinda yasal diizenlemede bosluk oldugunu gostermis ve

toplu yapilar hakkinda yasal diizenlemeye gidilmesi gereksinimini dogurmustur>2,

50 KASIKCI, s. 7; TUZCUOGLLU, s. 2679.

SITUZCUOGLU, s. 2679.

52 GOKALP, Serafettin: Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler, Terazi Hukuk Dergisi,
Y:3, S:18, Subat 2008, s. 188; Yarg. 13. HD., E.2002/14834, K. 2003/4751, T. 21.4.2003 sayil
karar; OKTEM CEVIK, s. 21; EREN, s. 191.
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En nihayetinde 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun’un 22 maddesi ile Kat Miilkiyeti Kanunun
65. maddesinden sonra gelmek iizere “Toplu Yapilara lliskin Ozel Hiikiimler”
baslikli “Dokuzuncu Boliim” altinda 66. maddeden 75. maddeye kadar toplu yapiya
iliskin 6zel hiikiimler eklenmistir>®. Boylelikle Kanunun 66. maddesinde toplu yapi;
“bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gére
vapilmis veya yapilacak, alt yapu tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetleri ile bunlarin yonetimi bakimindan birbiriyle baglantili birden ¢ok yapt”
olarak tanimlanmistir. Bu diizenleme ile birlikte tek parsel uygulamalarinin
yaninda, komsu parsel uygulamalari da Kanunda yerini almistir>*. Gortldagi
iizere, Kanun’da “Kat Miilkiyeti” kavrami, “Klasik Kat Miilkiyeti” ve “Toplu Kat

Miilkiyeti” olarak ikiye ayirilmaktadir>®. Kimi yazarlar ise yapt kavramindan

hareketle, “Bireysel Yap1” ve “Toplu Yap1” terimlerini tercih etmektedir®®.

b) Toplu Yapilarda Ortak Yerin Tanim

Klasik kat miilkiyetine iliskin ortak yerler, yukarida degindigimiz tizere
KMK’ nin 4. maddesinde diizenlenmistir. Toplu yapilarda ise, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetler, alt yap1 tesisleri 6n planda oldugundan, toplu
yapilarda ortak yerler klasik kat miilkiyetine gore daha genis ve detaylidir. Bu
nedenle kanun koyucu toplu yapilarda ortak yerleri KMK’nin 67. maddesi ile 69.

maddesinde ayrica hiikiim altina almisgtir.

53 5711 sayili 14.11.2007 tarihli Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina fliskin Kanun’un
22 maddesi, R.G. tarihi: 28.11.2007, R.G. say1: 26714.

54 Komsu parselden ne anlasilmas: gerektigi hususunda bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 823; SIRMEN, s. 524.

55 Toplu yap1 kat miilkiyeti ise, tek parsel toplu yap1 ve komsu parsel toplu yapi olarak ikiye
ayrilmaktadir Bkz. 0ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 249-251.

5 OKTEM CEVIK, s.14-15; ERTAS ise 5711 sayil1 Kanunla getirilen degisiklikle kat miilkiyetini
ii¢ gruba ayirmaktadir. a) Olagan kat miilkiyeti: Tek parsel iizerinde tek yapinin bulundugu bagimsiz
boliimlere veya tek parsel iizerinde tek bagimsiz boliimden ibaret birden fazla miistakil yapilara
iliskin kat miilkiyetidir. b) Blok kat miilkiyeti: Tek parsel lizerinde bulunan birden fazla blok yap1
icindeki bagimsiz boliimler iizerindeki kat miilkiyetidir. Yatay kat miilkiyeti de denilen bu yapi,
yukarida bahsettigimiz 2814 sayil1 Kanunla KMK’ya ek 3. madde ile eklenmistir. c) Toplu (site) kat
miilkiyeti: Birden fazla parsel iizerinde, site yonetimi olusturacak bi¢imde kurulan, yaygin toplu
yapilar tizerindeki kat miilkiyetidir. Yine yukarida bahsettigimiz 5711 sayili Kanunun 22. vd.
maddeleri ile KMK ’ya eklenmistir. (ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 413-414.)

21



KMK’ madde 67: “(1) Toplu yapr kapsaminda olup, biitiiniiyle bu
kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis
bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap: kapsamindaki
diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz béliim numaralari gésterilmek
suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan
bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur.

(2) Toplu yapr kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapt
tesisleri bulunduklart parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz

boliimlerin ortak yeri sayilr.”

Ne var ki, KMK’nin “ortak yerler”” kenar baghigini tasiyan 67 maddesinde
ortak yerlerin tanimi veya nerelerin ortak yer sayilacagi belirtilmemis, daha ziyade
toplu yapilardaki ortak yerlerin hangi bagimsiz boliimlere tahsis edilmis sayildigi
ve tapu siciline ne sekilde kayit edilecegi lizerinde durulmustur’®. KMK’nin 69.
maddesinde ise ortak yerler; blok ortak yeri, ada ortak yeri ve toplu yap1 ortak yeri
olmak fizere lige ayrilarak, bunlarin yonetim sekli tizerinde durulmustur’®. Sunu
belirtmek gerekir ki, klasik kat miilkiyeti kapsaminda degindigimiz KMK’ nin 4.
maddesinde belirtilen ortak yerler, toplu yapilar bakimindan da ortak yer
niteligindedirler®®. Bu nedenle toplu yapilarda ortak yerler, KMK m.67 ve 69 un
yaninda klasik kat miilkiyetine iliskin diizenlemelerin yapildigt KMK’nin 4.

maddesi ve 2. maddenin (b) bendi ile birlikte degerlendirilmelidir.

B. ORTAK YERIN UNSURLARI

57 KMK’nimn hem 4. maddesinde hem de 67. maddesinde “ortak yerler” kenar bashigi kullan1lmastir.
Ayni kenar basliginin iki kere kullanilmasi, tereddiit yaratacag: gerekgesiyle kanunun yapma teknigi
acisindan doktrinde elestirilmektedir. Bkz. SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 205; OZMEN, Etem
Saba/ KIR, Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayul
Kanunlar), Istanbul 2010, s. 143.

58 SIRMEN, s. 524; EREN, s. 192.

59 SIRMEN, s. 525-526.

60 KMK’nin 4. maddesinde belirtilen kolon, perde duvar, merdivenler, asansor, dam teras, gibi yerler
toplu yap1 kapsamandaki bloga ait ortak yer; otopark, kuyu, sarni¢ gibi yerler toplu yapi
kapsamindaki adaya veya toplu yapiya ait ortak yer niteligindedirler. Bkz. SENGUL, Ortak Yer ve
Tesisler, s. 205.
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1. Genel Olarak

KMK m. 2 geregi yukarida ortak yere iligkin yaptigimiz tanim ile KMK m.4
ve m.67 dogrultusunda ortak yerlerin unsurlarini incelerken bagimsiz boliimiin
disinda kalma hususunu ile koruma, ortaklasa kullanma, faydalanmaya yarama,
koruma, ortaklasa kullanma, faydalanmaya ozgiilenmis olma ve toplu yap1

kapsaminda bulunma unsurlarini ele alacagiz.

Bunlarin disinda, kanuni tanimda ve doktrinde deginilmeyen bir unsurdan
daha s6z etmek miimkiindiir. Ortak yerler esya niteliginde yer ve seyler
oldugundan, esya hukukunun temel prensiplerine aykiri olmama, ortak yerlerin
unsurlarindan biri olarak sayilabilir. Bu kapsamda somut ve maddi nitelikte olmasi
gereken ortak yerlerin, ayni haklara hakim prensiplerden olan belirlilik
(muayyenlik) prensibi geregi, sinirlarinin belirli olmasi gerekir. Bu sayede,
bagimsiz boliim, eklentiler ve ortak yerlerin birbirinden ayrilmasi saglanacak ve her

bir kat malikinin egemenlik alaninin sinirlari belirlenmis olacaktir®!.

Sunu eklemek isteriz ki, bir gayrimenkul {izerinde kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in Oncelikli olarak tamamlanmis bir yapinin bulunmasi
gerekmektedir (KMK m.1/f.1). Tamamlanmis olmadan kasit, fiili olarak yapimi1
bitirilmis, kullanmaya hazir ve iskan belgesi (yapt kullanma izni) almis olmaktir.
Ikinci kosul ise yapinin betonarme yani kagir-karkas olmasidir. Betonarme harici

yapilarda, 6rnegin tamami1 veya bir boliimii ahsap olan yapilarda kat miilkiyetinin

6! Belirlilik unsurunun yansimasi olarak, bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yerlerin smirlarmin
belirlenmesinde kadastro planlari ve tapu haritalar1 6nem tasimaktir. Bkz., OZMEN, s.81; Ayni
hakka hakim ilkelerden olan ve ayni hakkin tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesinde 6nem teskil
eden belirlilik ilkesinin 6nemli bir istisnasi, aslen KMK’nin kendisidir. Zira, tasinmazin bir pargasi
hukuken bagimsiz bir esya niteliginde olmadigindan iizerinde bagimsiz olarak tasarruf islemi
gergeklestirilemeyecek iken, KMK m.1, tamamlanmis anayapinin igerisinde bulunan bagimsiz
boliimler iizerinde miilkiyet hakkini kurulmasina olanak tanimaktadir. Bkz. BENLI, Erman: Ayni
Haklarda Belirlilik  Ilkesinin Istisnalari, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalan Dergisi, C: 25, S: 1, Istanbul, Haziran 2019, s. 277-278.
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kurulmas1 miimkiin olmayacaktir (KMK m.50/f.2)%?. Anagayrimenkul bir pargasi
olan ortak yerlerin unsurlarini degerlendirirken bu hususlarin da goz Oniinde
bulundurulmasi gerekir. Ortak yerler anagayrimenkuliin bir pargast olduguna ve
ortak yerler tamamlanmadan anagayrimenkul de tamamlanmis olamayacagina
gore, ortak yerlerin de tamamlanmis olma unsurunu tasimasi gerektigi
kanaatindeyiz. Ayni sekilde, KMKm.50/f.2 geregi anagayrimenkuliin tamaminin
kagir yapida olmasi gerektigine gore, anagayrimenkuliin i¢cinde bulunan yer
niteliginde ortak yerlerin KMKm.50/f.2 geregi kagir yapida olmasi gerekir. Yani,
anagayrimenkuliin i¢inde bulunan yer niteligindeki ortak yerlerin unsurlarindan
birinin kagir yapida olmak oldugunu soyleyebiliriz. Fakat anagayrimenkuliin
oturdugu zemin disinda bulunan ortak yerler veya anagayrimenkuliin icinde
olmakla birlikte nesne niteligindeki ortak yerler i¢cin bdyle bir sartin oldugunu
sOylemek dogru olmayacaktir. Bu nedenle, anagayrimenkuliin disinda bulunan

ortak yerler, kagir olmak zorunda degildir, ahsap nitelikte dahi olabilirler®.

2. Bagimsiz Boliim Disinda Bulunma Hususu Ag¢isindan

KMK m.2/(b)’de ortak yerler: “Anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri
disinda kalip...” denmek suretiyle, bagimsiz boliimiin disinda kalan yerler olarak
tanimlanmistir. Ne var ki hiikiimdeki tanimlama dogru olmamastir. Zira, bagimsiz
boliimiin i¢inde yer alan ortak yerler mevcuttur. Bu nedenle anilan hiikiimdeki
tammlama ogretide elestirilmektedir ®* . Ornegin; KMK m.4/f.1-(a) bendinden
belirtilen bagimsiz boliimlerin dig duvarlari, bagimsiz boliimleri ayiran ortak

duvarlar, tavan ve tabanlar, bagimsiz boliimlerdeki tasiyici nitelikteki duvarlar ve

62 AYAN, s. 454; SIRMEN, 5.491.

83 Arpaci’ya gore; bir parsel iizerinde kat miilkiyeti tesisine uygun bir bina ve bu binanin yaninda
miistakil ahsap bir evin bulunmasi durumunda, ahsap evin sdzlesme ile ortak yer oldugunun
kararlastirilmasiyla birlikte, ahsap ev ortak yer niteligi kazanarak kat miilkiyeti rejimine tabi olacak
ve ahsap ev lizerinde kat maliklerinin miisterek miilkiyeni s6z konusu olacaktir. Bkz. ARPACI,
Yonetim Kilavuzu, s. 20-22; Ayni yonde bkz. KARAHASAN, s. 60; TEKINAY, s.14.

4 HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACL s. 162; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 696;
SIRMEN, 5.489; GENC ARIDEMIR, s. 115; AKSAN NAR, Serife: Kat Miilkiyetinde Ortak
Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Erzincan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan 2013, s. 22.
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kolonlar bagimsiz boliimlerin smirlart i¢inde kalmakla birlikte, anayapinin
saglamligini koruduklari igin KMK m.4 geregi ortak yerlerdendir®®. Hal boyle iken,
KMK m.2/(b)’de yer alan “bagimsiz boliim disinda kalma” ibaresi, bunun ortak yer
icin aranan bir unsur olup olmadigi sorusunu akla getirmekte ve KMK m. 4
hitkmiiyle ¢eligki yaratmaktadir. Kimi yazarlara gére®®, KMK m.2’de belirtilen,
bagimsiz boliimlerin disinda kalma ortak yerler i¢cin zorunlu bir unsur olmayip,
KMK m.4 hikmii goz oOniinde bulundurularak degerlendirilmeli, tiim kat
maliklerinin korunmasi, kullanmasi ve faydalanmasina yarayan yerlerin, bagimsiz
boliim iginde kalmasi halinde dahi ortak yer sayilacagi unutulmamalidir. Bizim de
katildigimiz goriise gore ¢ ise, “bagimsiz boliim disinda kalma” ortak yerin
unsurlarindan degildir. Kanun koyucu bu ifadeyi ortak yerlerin, bagimsiz bolim ve
eklenti haricindeki yerler oldugunu vurgulamak gayesi ile kullanmigtir. Hiikiimler
arasindaki bu anlamsal ¢eligkinin giderilmesi icin KMK m.2/(b) hiikiimdeki ifade
bozuklugunun giderilmesi gerekmektedir. O halde “bagimsiz boliim disinda kalma”
ifadesinin hiikiimden ¢ikarilarak, “bagimsiz boliim ve eklenti niteligi tagimayan”
ifadesinin kullanilmasi yerinde olacagi kanaatindeyiz. Bu baglamda ortak yerin
unsurlarindan birinin, bagimsiz bolim ve eklenti niteligi tasimama oldugunu

soyleyebiliriz®®.

3. Korunma, Ortaklasa Kullanma veya Faydalanmaya Yarama

Ortak yerlerin KMK m.2’de yapilan tanimi ile KMK m.4 hiikmiinden
anlasilacagi iizere, ortak yerlerin temel unsuru; bu yerin tiim kat malikleri ve
anagayrimenkul i¢in korunma, ortaklasa kullanma ve faydalanmaya yaramasidir.
Ortak yerlerin varliginin temel sebebini teskil eden bu unsur, hem kanunda sayilan

hem de sayilmayan ortak yerler igin aranmaktadir®. Ne var ki korunma, ortaklasa

65 HATEMIi/ SEROZAN / ARPACL s. 162.

6 AKSAN NAR s. 22; GERMEC, s. 74.

67 GENC ARIDEMIR, s. 116.

68 GENC ARIDEMIR, s. 118; KASIKCL s. 19 vd.
6 SIRMEN, s. 489; OKTEM CEVIK, s. 33.
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kullanma ve faydalanma unsurlarinin ne anlama geldigi kanununda ayrica

diizenlenmemistir. Bu nedenle, bu unsurlar agagida ayrica ele alinacaktir.

a) Korunma

KMK m.4’te Kanun geregi herhalde ortak yer sayilan yerler sayilmistir. Bu
sayimdan korunmaya yarayan ortak yerlerin;

(1) anagarimenkuliin saglamligin1 korumaya ve,

(i) dogrudan kat maliklerinin giivenligini korumaya hizmet ettigi

anlasilmaktadir’®.

Kanunda sayilan; temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris,
kolon ve perde duvarlar ile tasiyict sistemin pargasit diger elemanlar,
anagayrimenkuliin saglamligin1 korumaya yarayan ortak yerlerdir. Bu yerler
anagayrimenkuliin saglamligi i¢in elzem olan, anagayrimenkuliin yikilmasini
onleyen ve saglam bir sekilde mevcudiyetini korumasini saglayan yerlerdir.
Dogrudan anagayrimenkuliin saglamligin1 korumaya yarayan ortak yerler, dolayl

olarak kat maliklerinin giivenligini korumaya hizmet etmektedir.

Yine Kanunda sayilan; siginaklar, yangin emniyet merdivenleri ise dogrudan
kat maliklerinin gilivenligini korumaya yarayan ortak yerlerdir. Yangin
merdivenleri, yangin ve benzeri dogal afetler sirasinda ve sonrasinda apartman
sakinlerinin anagayrimenkulden giivenli bir sekilde tahliyesine hizmet etmektedir.
Siginaklar ise; ilgili yonetmeligin 4. maddesi geregince; “Niikleer ve konvansiyonel
silahlarla, biyolojik ve kimyevi harp maddelerinin tesirlerinden ve tabii afetlerden
insanlarla, insanlarin yagsamasi ve iilkenin harp giiciiniin devami igin zaruri canlt
ve cansiz kiymetleri korumak maksadiyla insa edilen korunma yerleridir.”’! Yangin
merdivenleri, signaklar yangin deprem ve savas gibi afet zamanlarinda kat

maliklerinin can giivenligin korumaya hizmet eden ortak yerlerdir.

70 AKSAN NAR, s. 23
"l Sigmak Yonetmeligi, R.G. Tarihi: 25.08.1988, R.G. Say1: 19910
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b) Ortaklasa Kullanma

Ortak yer taniminin yapildigt KMK m.2’inin (b) bendinde kullanma ve
faydalanma unsurlar1 ayr1 ayr1 zikredilmistir. Madde hiikkmiiniin ikinci climlesinde
ortak yerler iizerindeki “Kullanma hakki” ise su sekilde tanimlanmistir; “kat
maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklart bu yerler iizerindeki
faydalanma haklarina kullanma hakki denir.” KMK’da yapilan bu tanimda
kullanma hakki ile faydalanma hakkinin i¢ ice gegtigi goriilmektedir. Ne var ki,
KMK’nin 16. maddesinde ise ortak yerlere iligskin faydalanmadan bahsedilmeyip,
sadece kullanma hakkindan bahsedilmektedir’?. Kanaatimizce burada kullanma

hakki ile, genig anlamda yararlanma hakki kast edilmek istenmisgtir>.

Gortildiigi tizere KMK kapsaminda kullanma ve faydalanma kavramlar net
bir sekilde diizenlenmemistir. Kullanma ve faydalanma kavramlarindan ne
anlasilmasi1 gerektigi, TMK’nin payli miilkiyete iligkin hiikiimleri ile netlik
kazanacaktir. Zira KMK m. 16 hiikmiiyle ortak yerler payli miilkiyet hiikiimlerine
tabi kilindigindan, ortak yerlerdeki kullanma kavrami da payli miilkiyet
hiikkiimlerine tabi olacaktir . TMK’nin payli miilkiyeti diizenledigi 693.
maddesinde, kullanma ve yararlanma kavramlar1 ayr1 ayr1 belirtilmistir. Bu
hiikkimden kanun koyucunun yararlanma kavramini, kullanmayi i¢ermeyecek
sekilde dar anlamda ele aldig1 sonucuna varilmaktadir’>. TMK kapsaminda Oztas
kullanmay1, “bir esyadan dogal veya hukuki iiriin elde etmeksizin, ondan

yararlanma” olarak tanimlamigtir’®.

72 Bu tammlamanin basarisiz oldugu yoniinde bkz. TEKINAY, s.11; Ayrica bkz. Birinci Boliim, I,
B, 3,c.

3 Ayrica bkz. ikinci Bolim I, C, 4.

4 Detaylarina sonraki basliklarda deginilecek olup, ortak yerler payll miilkiyetin 6zel bir tiirii
oldugundan, bazi ortak yerlerde kullanma hakki arsa payi ile orantili iken, niteligi geregi bazilarinda
ise arsa payina bakilmaksizin tiim maliklere esit sekilde kullanma hakki tanimaktadir. Kullanma
hakkmin, hangi ortak yerlerde arsa pay: ile orantili, hangi yerlerdeyse ise esit oldugu hakkinda bkz.
2. Bolim, I, C, 2, 3.

> SIRMEN, s. 314.

76 OZTAS, llker: Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, Istanbul: On ki
Levha, 2011, s. 53.
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Ortak yer i¢in aranan ortaklaga kullanma unsurunu, TMK’nin payl miilkiyete
iligkin hiikiimlerinden yola ¢ikarak su sekilde tanimlayabiliriz: Ortaklasa kullanma
unsuru, tim kat maliklerinin veya bagimsiz bolimden yararlanan tiim hak
sahiplerinin, anagayrimenkulde yasamsal faaliyetlerini siirdiirebilmelerini veya

yasamsal faaliyetlerini kolaylastirmasini saglar.

Kanun geregi her halde ortak yer sayilan; bagimsiz boliimleri ayiran ortak
duvarlar, tavan ve tabanlar, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, koridorlar,
catilar, bacalar, yagmur oluklar1 kat maliklerinin veya bagimsiz boliimii kullanan
hak sahiplerinin, o bagimsiz bolimde yasamsal faaliyetlerini siirdiirmeleri igin
ortaklaga kullanilmasi elzem olan ortak yerlerdendir. Asansorler, genel ¢amagirlik,
camagir kurutma yerleri, genel tuvalet ve lavabolar, genel komiirliik ve ortak
garajlar, avlular, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler, bahge
ve garajlar ise kat maliklerinin veya bagimsiz boliimii kullanan hak sahiplerinin, o
bagimsiz bolimde yasamsal faaliyetlerini siirdiirmelerini kolaylastirmak igin
ortaklaga kullanmaya hizmet eden ortak yerler olarak nitelendirilebilir. Bunun
haricinde KMK m.4’te sayilmayan, KMK’nin toplu yapiya iligkin 66 ve 67.
maddelerinde vurgulanan sosyal tesisler (spor sahalari, yiiriiyiis parkurlari, oyun

parklar1, ylizme havuzlari gibi yerler) de ortaklasa kullanilan ortak yerlerdendir”’.

¢) Ortaklasa Faydalanma

KMK m.16/ f.2’de” Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina
sahiptirler.” demek suretiyle sadece kullanma hakkindan bahsedilmisse de, KMK
m.2, bent (b)’de ortak yerlerin tanimi yapilirken kanun koyucu sadece kullanma
kavramindan bahsetmemis, faydalanma kavramini da ayrica belirtmistir. Bu hiikiim
geregince yukaridaki baslikta belirttigimiz lizere, faydalanma unsurunun TKM’ nin

payli miilkiyete iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirmek gerekmektedir.

7 OKTEM CEVIK, s. 46.
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TMK’nin payli miilkiyete iligkin hiikiimlerine bakildiginda, KMK’nin TMK
hiikiimlerine paralel sekilde diizenlendigi goriilmektedir. TMK’nin 683. maddesi;
“Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey iizerinde diledigi

gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” denmektedir.

Yararlanma, dar ve genis olmak iizere iki ayr1 anlamda kullanilmaktadir.
Alman Medeni Kanunu’nda yararlanma; esyanin kullanilmasiyla elde edilen fayda
ile esyadan elde edilen hukuki ve dogal menfaatler olarak genis anlamda
diizenlenmistir. Yani genis anlamda yararlanma; esyadan dogal ve hukuki {iriin elde
edilmesinin yaninda esyay1 kullanmakla elde edilen menfaati de icermektedir. Dar
anlamda yararlanma ise, sadece esyadan dogal ve hukuki iirlin elde edilmesini
igermektedir * . TMK’nin payli miilkiyete iliskin “ Yararlanma, kullanma ve
koruma” baslikl1 693. maddesinde; “Paydagslardan her biri, digerlerinin haklart ile
bagdastig1 olgiide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.” denmek
suretiyle, kullanma ve yararlanma kavramlarini ayr1 ayr1 kullandig1 goriilmektedir.
Genis anlamda yararlanma zaten kullanmay1 da kapsadigindan, kanun koyucunun
kullanma ve faydalanma kavramlarimi ayri ayr belirtmesi, bunlar1 dar anlamda
kullandigin1  gostermektedir. Bu sebeple kanunun koyucunun bu madde
hilkmiindeki faydalanmay1 dar yorumlayarak, ortak yerlerin dogal ve hukuki
iriinlerinden faydalanilmast hakki, olarak diizenledigini sdylemek yerinde

olacaktir”®.

Ortak yerlerdeki faydalanma ise kisaca, ortak yerlerden dogal veya hukuki
iiriinlerin elde edilmesidir. TMK’nin “Dogan Uriinler” bashkli 685. maddesinde
dogal ve hukuki iiriinler diizenlenmektedir. Bu madde kapsaminda dogal {iriinler,
esyanin 6zgiilendigi amaca gore, adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen
ve asil seyin biitlinleyici parcasi olan lriinlerdir. Bu ¢ercevede, ortak yerden elde

edilen dogal iiriiniin ortak yerin Ozgiilendigi amaca gore adete uygun olmasi

8 OZTAS, s. 46; NOMER/ ERGUNE, s. 235.
” ARPACI, Abdulkadir: Ti L:t:l’k Medeni Kanunu Ac¢isindan lesterek Miilkiyette Yararlanma ve
Yonetim, Istanbul 1990, s.7; OZTAS, s. 48-52; OKTEM CEVIK, s.44-45; AKSAN NAR, s. 25.
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gerekmektedir. Dogal iirliniin kendiliginden ya da insan emegi ile elde edilmesinin
bir 6nemi yoktur. Ortak yerlerden olan bahgede bulunan meyve agaglarinin
meyveleri dogal {irlindiir ve bu agaclardan toplanan hasadin tiiketilmesi dogal
faydalanmaya ornektir. TMK m.685/f.son geregi, dogal iiriinler ortak yerin

biitiinleyici pargasidir ve kat malikleri bu dogal tiriinlerin de maliki olurlar®.

Dar anlamda yararlanmanin bir diger sekli olan hukuki iiriin ise, bir esyanin
hukuki bir isleme konu edilmesi sonucu ondan elde edilen dénemsel edimdir®!.
Ortak yerlerin kira s6zlesmesine konu edilmesi sonucu elde edilen kira bedelleri
hukuki iiriine 6rnektir. Bu 6rnegi cesitlendirecek olursak; ortak yerlerden olan
otoparkin isletilmesi suretiyle kiraya verilmesi, kullanilmayan kapici dairesinin
kiraya verilmesi, anagayrimenkuliin dis duvarina reklam panosu asilmasi suretiyle
kiraya verilmesi, gatrya baz istasyonu kurulmasina izin verilmek suretiyle kiraya
verilmesi ile uygulamada sik¢a karsilagilmaktadir. Bu durumlarda ortak yerlerden
elde edilen kira gelirleri, hukuki iiriin elde edilmek suretiyle faydalanmaya 6rnek
teskil eder. Bu kira gelirleri sozlesmesel alacak hakki niteliginde oldugundan, kira
gelirlerinin tahsili veya sozlesmesel sorunlar artik Kat Miilkiyeti Hukukunun degil,
Borglar Hukukunun hiikiimlerine tabi olacaktir. Suna da deginmek isteriz ki, ortak
yerlerin hukuki isleme konu edilmesi sonucu elde edilen her edim hukuki {iriin
sayilmaz. Ortak yerin, paydaslarin miilkiyetinde kalmaya devam etmesi ve edimin
doénemsel olmast dnemlidir. Ornegin, KMK’ ya aykir1 olmamasi sartiyla, bagimsiz
boliime cevrilerek satig islemine konu edilen ortak yerden elde edilen satis bedeli,
hukuki iiriin olarak nitelendirilemeyecektir. Veyahut, hukuki islem olmaksizin,
haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ya da ortak yer veya seye verilen zarar nedeniyle

elde edilecek tazminat alacaklari hukuki tiriin niteliginde degildirler®?.

KMK m.16/f.2’de sadece kullanma hakkindan bahsedilerek, faydalanma

hakkindan s6z edilmemesinin sebebi ise, Arpaci’ya gore, ortak yerlerin daha ziyade

80 OZTAS, s. 49-50.
81 OZTAS, s. 51.
82 OZTAS, s. 52.
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ortaklaga kullanmaya konu olmasi, kullanma disinda faydalanmalarin pek sik
rastlanilmamasidir . Ne var ki giiniimiizde, yukarida verdigimiz orneklerden
anagayrimenkuliin dis cephe duvarina reklam panosu asilmasi, ¢atiya baz istasyonu
kurulmasi seklinde ortak yerlerin kiraya verilmesi oldukea siklagmistir. Bu nedenle
gerekli acikligi saglamak iizere KMK m.16/f.2’ye “faydalanma” ibaresinin

eklenmesi yerinde olacaktir.

4. Korunma, Ortaklasa Kullanma veya Faydalanmaya Ozgiilenmis

Olma

Ortak yer olmanin bir diger unsuru ise, bagimsiz bdliimlerin ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanmasina 6zgiilenmis olmaktir®*. Ozgiileme, bir yer
veya seyin ortaklasa kullanilma, korunma veya faydalanilmasini saglayan, yani ona
ortak yer niteligini kazandiran hukuki islemdir®. Bir yer veya seye ortak yer
niteligini kazandiran bu 6zgiileme Kanun hilkmii geregi yapilabilecegi gibi, kat
maliklerinin iradesi geregi veya zaruri olmasi sebebiyle isin niteligi geregi de
yapilabilir®®, Ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanmaya iligkin bu 6zgiileme
hallerinden biri KMK m.4/f.1 hiikmiinde kanun koyucu tarafindan yapilmstir.
KMK m.4/f.1°de sayilan yerler sinirlayici sayida olmamakla birlikte, kanun geregi
herhalde ortak yer olarak sayilmaktadir. Bunun haricinde, kat maliklerinin iradeleri
geregi bir yer veya seyin ortak yer olarak 6zgiilenmesi de miimkiindiir. Son olarak
ise KMK m.4/f. son geregi; maddenin 1. fikra hiikkmiinde belirtilenlerin disinda
kalmak ve kat maliklerinin iradeleriyle de 6zgiilenmemis olmakla birlikte, ortaklasa
kullanma, korunma ve faydalanma igin zaruri olan diger yerler ve seyler ortak
yerlerin konusuna girmekte, yani isin niteligi geregi ortak yer olarak
ozgililenmektedirler. KMK m. 4’te sayilanlarin disinda kalan ve kat maliklerinin
iradesiyle de 6zgiilenmemis olan bu yer ve seylerin ortak yer sayilabilmesi icin

kanun bunlarin ortaklasa kullanma, korunma ve faydalanma igin zaruri olmasi

8 ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s. 54.

$4 GENC ARIDEMIR, s. 127.

85 SENGUL, Mehmet: Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yonetimi, Istanbul: On iki Levha, 2011, s. 230.
8 Ayrica bkz. Birinci Béliim, 11, A, 1, 2, 3.
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kosulunu getirmistir. Zaruri olmadan neyin kastedildigi ise agiklanmamustir.
Buradaki  zaruriyet kavrami, zorunluluktan ziyade gereklilik olarak
degerlendirilebilir’”. Geng Aridemir’e gore, KMK m.4/f.son hiikmiinde belirtilen
isin niteligi geregi ortak yerler, aslen kanun koyucunun iradesi geregi ortak yer

olarak 6zgiilendiklerinden kanun hiikmii geregi 6zgiilemeye dahil edilebilir®®,

5. Toplu Yapr Ortak Yerleri Bakimindan Toplu Yap:r Kapsaminda
Olma

Korunma, ortaklaga kullanma ve faydalanma ile bunlar i¢in 6zgiilenmis olma
unsurlart ayni sekilde toplu yapilardaki ortak yerler i¢in de gecerli oldugundan,
yukarida bunlara iliskin yaptigimiz a¢iklamalar, toplu yapr1 ortak yerleri i¢in de ayni
sekilde gecerlidir. Ne var ki, toplu yapinin tanimmin yapildigt KMK’ nin 66.
maddesinde, alt yapi tesislerine, ortak kullanim yerlerine, sosyal tesis ve hizmetlere
vurgu yapilmis olup, KMK’nin 67. maddesinde toplu yapilarda ortak yerler ayrica
hiikiim altina alinmigtir. Bu sebeple, toplu yapilarda ortak yerlerin unsurlarinin,
klasik kat miilkiyeti hiikiimlerine ek olarak KMK m.67 ile birlikte

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Toplu yapilarda ortak yerleri diizenleyen KMK’ nin 67. maddesine
bakildiginda, ortak yerlerin unsurlarinin basinda toplu yapi kapsaminda olma
unsurunun geldigi goriilmektedir. Madde hiikmiiniin devamina bakildiginda ise ilk
fikrada, ortak yer niteligindeki parsellerden s6z edilmekte, ikince fikrada ise ortak
sosyal ve alt yap1 tesislerine deginilmektedir. KMK m. 67 boylelikle toplu yap1
ortak yerlerini; ortak yer niteliginde parseller ile ortak sosyal ve alt yapr tesisleri
olmak iizere ikiye ayirmustir®. Bu ikili ayrimin ortak noktasi ise ortak yerlerin her

hal ve sartta toplu yap1 kapsaminda bulunmasidir. Bu nedenle toplu yapt ortak

87 OKTEM CEVIK, s. 46,
88 GENC ARIDEMIR, s. 129.
8 OKTEM CEVIK, s. 47.
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yerlerinin en temel unsurunun, toplu yap: kapsaminda olmak, oldugunu

sOyleyebiliriz.

II. ORTAK YERLERIN BELIRLENMESI VE CESITLERI

KMK m.2-(b)’ de tanimi yapilan ortak yerler hakkinda KMK m.4’te
ornekleme yontemi uygulanmig, KMK’nin 4. maddesinde ortak yerlerin bir kismi1
uygulamada sik rastlanilan somut 6rneklerle siralanmistir. Hiikiimde sayilan yerler
herhalde ortak yer olup, ortak yerlerin belirlenme sekillerinden ilkidir. Ne var ki,
kazuistik metodla tiim ortak yerlerin kanun hiikmii ile belirlenmesi miimkiin
degildir. Bu nedenle, madde hiikmiinde ortak yerler sinirli sayida belirlenmemistir.
Kanun maddesinde belirtilen yer ve seylerin disinda kat malikleri arasinda
akdedilen sozlesme, vaziyet plani, yonetim planiyla da ortak yerlerin belirlenmesi

miimkiin kilindig1 gibi ortak yerlerin zimnen dahi belirlenmesi miimkiindiir®®.

Toplu yapilarda ortak yerlerin belirlenmesi ise, tapuya serh verilmesi
bakimindan klasik kat miilkiyeti hiikiimlerinden farklilik gdsterdigi gibi, toplu yap1
ortak yerleri ayr1 bir hiikiimde diizenlenmistir. Bu nedenle konuyu, klasik kat
miilkiyeti hiikiimleri ile toplu yap1 hiikiimleri acisindan ayr1 ayri1 ele almak yerinde

olacaktir.

A. KLASIK KAT MULKIYETINDE ORTAK YERLERIN
BELIRLENMESI VE CESITLERI

KMK’nin 4. maddesinde; ortak yerlerin konusunun sozlesme ile
belirlenebilecegi belirtilmis, akabinde ise kanunen herhalde ortak yer sayilan yer
ve seyler sinirlayict olmaksizin sayilmigtir. Hikmiin son fikrasinda ise, yine

ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri olan diger yerler ve

% OZMEN, s. 74.
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seylerin kanun maddesinde sayilmasa ve sozlesmede belirtilmese dahi ortak yer

sayilacagi diizenlenmistir.

Bu hiikiimden hareketle ortak yerlerin belirlenme seklini; (i) Kanun
hiikmiinde belirtilmesi geregi, (ii) Kanun hiikmii ve sézlesmede belirtilmeksizin
ortaklasa kullanma, korunma ve faydalanama i¢in zorunlu olmasi geregi (iii) Kat

maliklerinin iradeleri gereg@i ortak yerler olarak ii¢ baghga ayirmak miimkiindiir®!.

1. Kanun Hiikiimleri Geregi Ortak Yerler ve Cesitleri

a) Genel Olarak

KMK m.4/f.1°de, somut yer ve seyler tek tek belirtilerek bunlarin herhalde
ortak yer sayilmasi gerektigi hiikiim altina alinmistir.

KMK madde 4: “(...)Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her
halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, (Ek ibare: 5711 - 14.11.2007 / m.2) "tasiyict
sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcast diger
elemanlar,"” bagimsiz boliimleri ayiwran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, aviular,
genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapict daire veya odalari, genel camagsirlik
ve ¢amagswr kurutma yerleri, genel kémiirliik 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,

91 OZMEN, s. 75.
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¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet

merdivenleri, (...)”

Kanun koyucu ortak yerleri KMK m.4/f.1‘de (a), (b) ve (c) bentleri altinda
gruplayarak somut 6rneklerle siralamigsa da bentlerdeki bu gruplamanin neye gore
yapildig1 ve neyi amagladig1 anlagilamamaktadir. Kanun maddesinde yapilan bu
gruplamanin anlasilir olmamasi ve hiikiimdeki “Asagida yazili yerler ve seyler bu
Kanun geregince her halde ortak yer sayilir” ibaresi, maddede belirtilen tiim yer
ve seylerin herhalde mutlak ortak yer sayilip sayilmadigr konusunda doktrinde

tartismalara ve farkl goriislere neden olmustur.

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir’e gére; hiikiimde belirtilen ortak yerlerin bir
kism1 zorunlu mutlak ortak yer iken, bir kismi ise taraflarin arzusuna gore ortak yer,
eklenti veya bagimsiz  bolim  olarak  kararlastirilabilen  yerlerdir.
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir hiikiimde sayilan yerleri mahiyet ve fonksiyonlar1
itibariyle li¢ baslhiga ayirmistir. Bunlar; “(a) Binanin mevcudiyeti i¢in zaruri olan
seyler, (b) Mevcudiyetleri halinde mahiyetleri icabi binanin biitliniine hizmet eden
seyler, (c) Tahsis edildikleri hizmet dolayistyla binanin biitiiniine faydali
seyler”dir ®> . Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, ilk grupta belirttikleri “binanin
mevcudiyeti igin zaruri yer ve seylerin”® tartismasiz mutlak ortak yerler oldugu

gortigiindedirler. Doktrinde bu konuda fikir birligi mevcuttur®,

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir ikinci grupta ele aldiklar1 “mevcudiyetleri

halinde mahiyetleri icabt binanin biitiiniine hizmet eden seylerin”®>, her binada

92 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR; s. 492, dp. 28.

93 “Arsa, temeller, ana duvar, tastyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlari ile tastyici
sistemin pargas1 diger elemanlar, gatilar, bagimsiz boliimler ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
giris kapisi, antre ve merdiven, kanalizasyon tesisat”: OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 492, dp. 28.

% OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 697, dp.29; Aym yonde goriis icin bkz.
OZMEN, s5.75; SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 211; ARPACI, Yonetim, s. 34.

95 “Kalorifer daireleri, ve kalorifer tesisati, ¢op kanallari, su, havagaz1 ve elektirik tesisatimn ana
hatlari, sicak ve soguk hava tesisati, asansorler, sahanliklar, koridorlar, bacalar, yagmur oluklari,
yangmn emniyet merdivenleri”: OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 697, dp. 29.
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bulunmasi zorunlu olmayan yerler olmakla birlikte, bunlarin mevcudiyeti halinde
kural olarak ortak yer kabul edilmesi gerektigini fakat, aksinin taraflarca
kararlastirlabilecegini ileri siirmektedirler. ileri siiriilen bu goriisiin “aksinin
taraflarca kararlastirabilecegi” yonii, Kanunun amir hiikkmiine ve Kat Miilkiyeti
Hukukunun amacma aykirilik teskil ettigi gerekcesi ile doktrinde
elestirilmektedir °° . Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir’in bu grupta ele aldigy,
ozellikle asansér ve yangin merdiveninin bir bagimsiz boliime tahsis edilerek
eklenti haline getirilmesinin taraflarca kararlagtirilabilecegi yoniindeki gorisii,
Arpact ve Ozmen tarafindan hakli sekilde elestirilmistir®”. Ozmen’e gére; yangin
merdiveninin binanin mevcudiyeti i¢in zorunlu olmamasi, yangin merdiveninin
mevcudiyeti halinde onu bir bagimsiz boliimiin eklentisi haline getirme imkanini
vermez. Zira bu gibi yerlerin binanin mevcudiyeti i¢in zaruri olmayisi, bunlarin
anagayrimenkulde var olmasi halinde ortaklasa korunma, kullanma ve faydalanma
zorunlulugunu ortadan kaldirmayacaktir. Kaldi ki yangin merdiveninin bir
bagimsiz boliimiin eklentisi haline getirilerek amacina aykiri sekilde kullaniminin,
iilkemizde yasanan yangin felaketlerinde vahim sekilde can kayiplarina neden
oldugu ac1 sekilde tecriibe edilmistir®®. Buna ek olarak, 2007/12937 karar sayili
“Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik™ ile yap1 yiiksekli 21.50
m’nin lizerinde olan yeni konutlar ile yap1 yiiksekligi 30.50 m’nin {izerinde olan
mevcut konutlar ve biiro binalarinda yangin merdiveninin bulunmasi zorunlu hale
getirilmistir * . Belli yiiksekligin tizerindeki binalarda yangin merdivenin
mevcudiyetinin yasal zorunluluk olmasiyla, yangin merdivenlerinin hizmet ettigi

istin amag birlikte degerlendirildiginde, taraflarin iradeleri ile yangin

% OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 697, dp. 29; Aksi yonde goriis i¢in bkz
ARPACI, Yénetim, s. 33-37; OZMEN, s. 78.

°7 ARPACI, Yonetim, s. 33-37; OZMEN, s. 78.

% OZMEN, s. 78.

 Binalarin Yangmdan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik, Karar Sayisi: 2007/12937, R.G.
Say1:26724, R.G. Tarih: 19.12.2007: Yonetmeligin 48. maddesi geregi, yeni yapilacak konutlarda
binanin yap1 yiliksekligi 21.50 m’den fazla ise binada korunumlu yangin merdiveninin olmasi ve her
daireden korunumlu merdivene ulasilmasi zorunlu hale getirilmistir. Mevcut konutlarda ise
Yonetmeligin 158. maddesi geregi, yap: yiiksekli 30.50 m’den fazla olan konutlarda korunumlu
yangin merdiveninin bulunmasi zorunludur. Biiro binalarin da ise madde 159 geregi, yap1 yiiksekligi
30.50 m’den fazla olmas1 halinde korumu yangin merdiveninin bulunmasi zorunlu hale getirilmistir.
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merdiveninin eklenti haline getirilebilecegi yoniindeki goriise katilabilmek bizce de

miimkiin degildir.

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir {iglincii grupta belirtikleri “tahsis edildikleri

hizmet dolayisiyla binamin biitiiniine faydali seyler” '

ise, ortak yer olup
olmadiklarinin  ancak taraflarin  arzusuna bakilarak tespit edilecegini
sdylemektedirler. Ornegin depolar ve garajlarin taraflarin arzusuna gore; biitiin kat
maliklerinin kullanimina tahsis edilmigse ortak yer, bir bagimsiz bdliime tahsis
edilmisse eklenti, bagli basina kullanilacak ise bagimsiz boliim niteligini tasiyacagi
goriisiindedirler. Bu goriis temelini, ortak yer olma vasfinin o yerin niteliginden
degil, taraflarin arzularindan ve bu arzular1 dogrultusundaki tahsis amacindan
geldigine dayandirmaktadir'®'. Ne var ki Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir’in bu
gorligiiniin  kendileri ile ¢elistigi goriilmektedir. Zira bu goriisii One siiren
Oguzman/Selici /Oktay-Ozdemir ayn1 zamanda, KMK’nin 4. maddesinin (a), (b)
ve (c) bentlerinde belirtilen ve kanunen zorunlu ortak yer sayilan yerlerin, ayr1 ayri
ve baghi bagina kullanmaya elverisli olsalar bile kat miilkiyetine konu teskil

etmeyecegini sdylemekte 102

ve ortak yerlerden olan kapict dairesinin bagimsiz
boliim olarak nitelendirilemeyecegi yoniindeki bir Yargitay karar1 ile bunu
orneklendirdikleri goriilmektedir'®®.Oysa Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir kapici
dairesini, ortak yer olup olmadiklar1 taraflarin arzusuna bakilarak tespit edilen

ticiincii grupta ele aldiklarindan, ileri siirdiikleri bu goriise gore kapict dairesinin

100 Genel tuvalet ve lavabolar, kapict daireleri veya odalari, genel camasirlik ve ¢amasir kurutma
yerleri, genel kdmiirlilk ve miisterek garajlar, depolar, telefon, radyo ve televizyon i¢in miisterek
sebeke ve antenler, elektrik, su ve hava gazi saatlerinin korunmasina mahsus ve bagimsiz boliimler
disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kuyular, sarniglar, binanin genel su depolari, siginaklar,
genel dam teraslan (ayrica bak. m.5/f.2): OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 697,
dp.29.

101 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 697, dp.29; Aym yondeki goriis icin bkz.
KMK’nin 4. maddesinde belirtilen genel tuvalet, genel komiirliik, ortak garaj gibi yerlerin taraflarca
bagimsiz boliimlerden birine tahsis edilmesi durumunda bu yerler ortak yer degil, eklenti niteliginde
olacaktir (TEKINAY, s.19).

122 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 698; Ayrica bkz: Yarg. 13. HD., 14.5.1981,
2239/3740a gore, Ortak yerlerin bagimsiz boliim olarak tescili gegersizdir. Bu gecersizlik yolsuz
tescilden de Gteye bir anlam tasir ve MK m.1023 uygulanmaz (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 696, dp. 26.)

193 yarg. 18. HD. 1995/6799 E., 1995/7639 K., 27.5.1995 T. (OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 698, dp. 32)
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taraflarin arzusuna goére ortak yer, eklenti veya bagimsiz bolim niteligi
tasiyabilmesi gerekirdi. Bu durum Oguzman/Seli¢i/Ozdemir’in bu grupta ileri
stirdiikleri goriislerinin kendileri ile celistigini gostermektedir.
Oguzman/Seli¢i/Ozdemir’in ortak yerin belirleyici unsurunun kat maliklerinin
iradesi oldugu goriisii doktrinde yine elestirilmektedir. Ozmen’e gore,
anagayrimenkuldeki yer ve seylerin objektif olarak ne amagla kullanilmasi
gerektigi ile halihazirdaki niteligi dikkate alinarak ortak yer olup olmadig tespit
edilmelidir. KMK m.4’te sayilan bir yerin ortak yer olup olmadigi hususunda
uyusmazliga diisiilmesi halinde o yer veya seyin fiziki niteligine bakmak yeterli
olacaktir 1%, Ortak yer olma vasfinin kat maliklerinin iradesiyle belirlenecegi
yoniindeki goriis, bizce de KMK’nin 4. maddesinde diizenlenen herhalde ortak yer
say1lma hiikkmiine acik aykirilik teskil ettiginden yerinde degildir. Bizce de bir yerin
ortak yer olup olmadiginin belirlenmesinde esyanin objektif tahsis amaci dikkat

alinmas1 onem tasimaktadir.

Ozetleyecek olursak; KMK’nin 4. maddesinde sayilan temel ana duvarlar,
tasiyict sistemi olusturan kiris ve kolonlar, ¢ati, giris kapisi, kanalizasyon, su,
elektrik tesisi gibi anayapiin mevcudiyeti i¢in zorunlu olan bu yerlerin, yapisal
ozellikleri ve nitelikleri geregi mutlak ortak yer oldugu konusunda doktrinde fikir
birligi mevcuttur. Ne var ki Kanunun hiikkmiiniin devaminda sayilan, ozellikle
kapici dairesi, siginak, depo ve garaj gibi bagli basina kullanmaya veya eklenti olma
niteligine elverisli yerlerin kat maliklerinin iradeleri ile ortak yer olmaktan ¢ikarilip
¢ikarilamayaca@1 yoniinde fikir ayriligina diisiilmektedir'®. Doktrindeki agirlikli
goriise gore, KMK’nin 4. maddesi emredici bir hiikiim olup, bu maddede belirtilen
yer ve seyler, kanunen zorunlu ortak yerlerdir ve bunlar bagh basina kullanmaya
veya eklenti olma niteligine elverisli olsalar dahi kat malikleri arasinda akdedilen

sozlesme ile ortak yer olmaktan ¢ikarilamazlar!'®. Zira Kanun hiikmiinde “asagida

104 OZMEN, s. 77.

105 By konuda, 6ncelikle dgretideki goriislere ve uygulamada one gikan ortak yerlere deginilmis,
daha sonrasinda goriisiimiiz ele alinmistir. Bu konudaki goriisiimiiz i¢in bkz. Birinci Boliim, II, A,
1, s. 48-49.

106 GOKNAR, Hikmet: Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Ankara-1996, s.45;
ARPACI, Yoénetim, s.32; ARPACI, Yonetim Kilavuzu, s. 22; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR
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vazili yer ve seyler bu Kanun geregince herhalde ortak yer sayuir” denmektedir.
Bu ifade geregi, anilan hiikkmiin emredici hukuk kurali niteliginde oldugu
savunulmaktadir. Zira, hiikimde belirtilen yerler tiim kat malikleri tarafindan
korunma, ortaklasa kullanma ve faydalanmaya yarayan yerlerdir. Aksinin kat
maliklerince kararlastirilmasina imkan verilmesi, KMK’nin ruhuna ve amacina
aykir1 diisecektir. Kanun koyucu her ne kadar kat malikleri tarafindan ortak yerlerin
sozlesme ile belirlenmesine imkan tanimigsa da, hiikkmiin devaminda “herhalde
ortak yer” sayilan yerleri kazuistik sekilde belirterek, ortak yerlerin so6zlesme ile
belirlenmesi 6zgiirliigiini sinirlandirmustir'%7. Arpaci’ya gore, kat miilkiyetinin
mahkeme karar1 ile kuruldugu durumlarda hakim dahi KMK m.4’iin emredici
hiikmii ile bagl olacaktir. Ornegin, bir gayrimenkule iligkin ortakligin giderilmesi
davasinda, KMK m.10/f.7 geregi o gayrimenkul iizerinde mahkeme karar1 ile kat
miilkiyetinin kurulmasi halinde, hakim KMK m.4’te belirtilen ortak yerleri
bagimsiz boliim olarak tahsis edemeyecektir. Veyahut taginmaz satig vaadi
sOzlesmesi geregi yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen saticiya karsi agilan tapu iptali
ve tescili davasinda, hakim yine KMK m. 4 ile bagh olacaktir. Davaya konu satig
vaadi sozlesmesinde, kanunen zorunlu ortak yerlerden biri bagimsiz boliim olarak
sozlesmeye konu edilmis olsa dahi, mahkeme karari ile bu yerin bagimsiz bolim

olarak tescili miimkiin olmayacaktir'®®,

s.417; KARAHASAN, s.72; GERMEC, 114; KORU, Mehmet: Kat Miilkiyeti Kanunu: Apartman
Yoneticisinin EI Kitabi, Ankara: Seckin, 1996, s. 33; KARAHACIOGLU, Ali Haydar/ ALTIN,
Mehmet: Aciklamali ve Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar, Ankara 1996, s.85;
KARAHACIOGLU, Ali Haydar; A¢iklamali ve I¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara 2006,
s.100-101; AKSAN NAR, s. 30.

107 Temel ana duvar, kiris, kolon, genel giris kapilari, cati, kanalizasyon, kalorifer, su ve elektrik
tesisat1 yapisal ozellikleri ve nitelikleri sebebiyle zorunlu zorunlu ortak yer olup, bunu aksine
sozlesme yapilamaz. Fakat tuvalet, ¢amasirhk, komirliik, garaj gibi yerlerin ortak yer
sayilabilmeleri igin bunlarin bagimsiz boliimlerin disinda kalip tiim kat maliklerinin korunmasi,
ortaklasa kullanma ve faydalanmasina hizmet etmesi gerekir. Bu sebeple, madde hiikmiinde bu
yerlerin basin “genel” ibaresi eklenmis, genel komiirlik, genel tuvalet, ortak garaj kelimeleri
kullanilmisti. Komiirliik, garaj, bahge, depo gibi ortak yerlerin temel yapilar1 ve yapisal
ozelliklerinin miisait olmasi halinde bunlar sézlesme ile ortak yer olmaktan ¢ikarilabileceklerdir.
Bkz. GERMEC, s. 114; TEKINAY, s. 19; AYBAY/SANAL, s. 35

198 ARPACI, Y6netim Kilavuzu, s.23.
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Diger goriise gore ise, kanunen herhalde ortak yer sayilan yerlerin bir kismi1

kat maliklerinin iradesi ile ortak yer olmaktan ¢ikarilabilecektir!®.

Bu gorts,
kanunda yer alan “herhalde ortak yer sayilir” ibaresinin aksi kararlagtirilamayacagi
anlamina gelmedigi, bu ibarenin madde hiikmiinde sayilan yerlerin ortak yer olup
olmadigi hususunda uyusmazliga diisiilmesi durumunda, bunlarin ortak yer
sayilacagina iliskin yasal karine teskil ettigi yoniindedir. Bu goriise gore, KMK
m.4’te sayilan bu yerlerin ortak yer degil, eklenti veya bagimsiz boliim oldugunun
iddiasinda olan kisinin bu yerin hem hukuki hem de nitelik yoniinden eklenti veya

bagimsiz boliim oldugunu ispat etmesi gerekecektir!'?. Ornegin eklenti oldugu

109 AYAN, s. 403; SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 211; AYBAY/ SANAL, s. 29-30;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 697, dp. 29; ARCAK, Ali: Degisik ve Yeni
Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti, Ankara 1983, 5.156; GENC ARIDEMIR’in kanun hiikmiinde sayilan
ortak yerler agisindan ikili ayrima gittigi goriilmektedir. Soyle ki GENC ARIDEMIR’e gore, KMK
m.4/f.1-(a), (b), (c) bentlerinde sayilan ortak yerlerin ¢ogu, yapinin saglamligi ve kat maliklerinin
yasamsal ihtiyaglarini saglama islevleri itibariyle olmazsa olmaz nitelikte ortak yerler olup, bunlarin
kat maliklerinin iradeleri ile ortak yer olmaktan g¢ikarilmasi miimkiin degildir. Bununla birlikte,
KMK m.4/f.1-(a) bendinde sayilan giris kapilari, tuvalet, lavabo, komiirliik, camasirlik, camasir
kurutma yeri ve garajin zorunlu ortak yer niteliginde olmasi i¢in bunlarin ortak yararlanmaya
sunulan genel nitelikli yerler olmasi gerekmektedir. Zira kanun hiikmiinde bu yelerin &niinde
“genel” ve “ortak” ibaresi yer almaktadir. Yine eklentiyi diizenleyen KMK m.6’da komiirliik, su
deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet hiikiimde eklentiye 6rnek olarak
sayildigindan, bunlarin ancak genel veya ortak nitelikte olanlar1 zorunlu ortak yer sayilacaktir.
Bunlarin haricindeki, yani zorunlu ortak yerler disindaki, madde sayilan yerler karine geregi ortak
yer sayillmakla, kat maliklerinin iradeleriyle ortak yer olmaktan g¢ikarilarak eklenti olarak
ozgiilenebileceklerdir. Ayrmt1 igin bkz. GENC ARIDEMIR, s.132-133.

110 BEklentinin hukuki sekil sartlar1 i¢in bkz. Birinci B6liim, 1, A, 2, b; Eklenti iizerindeki hak ayni
hak niteligindedir ve KMK m.6/f.2 geregi tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmekle aleniyet
kazanirlar. GERMEC’e gore bir yer, yonetim plani veya kat maliklerinin oy birligi ile aldiklar
kararla bir bagimsiz boliime tahsis edilmis olsa dahi, ilgili bagimsiz bolimiin beyanlar hanesine
kaydedilmedikge eklenti niteligi tasimayacaktir. Eklenti iizerindeki hak ayni hak iken, bir yerin
kullanim hakkinin yonetim plani veya kat maliklerinin aldiklar1 kararla bir bagimsiz boliime tahsis
edilmesi, sinirlandirilabilen ve kaldirilabilen bir kisisel hak niteligindedir. Bkz, GERMEC, s.151;
Kanunda ortak yer sayilan yerlerden hangilerinin ne sebeple ve ne sekilde kat maliklerinin iradeleri
ile ortak yer olmaktan g¢ikarilarak bagimsiz boliim haline getirilebilecegi yoniindeki Sengiil’iin
goriigiine gore; KMK m.4’teki “kanunen herhalde ortak yer sayiir” ibaresi, hikkiimde sayilan
yerlerin nitelik degisikliginin mutlak suretle yasak oldugu seklinde yorumlanmamalidir. Hiikiimde
kast edilen, ortak yer olup olmadigi hususunda uyusmazliga diisiilmesi durumunda bunlarin ortak
yer sayilacagi seklinde yorumlanmalidir. Bu nedenle Sengiile gore, ister kat irtifakindan kat
miilkiyetine geciste resmi senetle, ister kat miilkiyeti kurulduktan sonra tiim kat maliklerinin
oybirligiyle aldiklart kararla ve mimari projede degisikligin yapilmasiyla garaj, siginak, kapici
dairesi gibi basli basina kullanmaya elverigli yerlerin niteliginin degistirilerek bagimsiz bdlim
olarak tapuya tescili miimkiindiir. Zira, bu yerler ortak yer niteligini kat maliklerinin ortak
iradesinden almaktadirlar. Bununla birlikte yazara gore her ortak yerin niteliginin degistirilmesi
elbette miimkiin degildir. Niteligi geregi korunma, ortaklasa kullanma ve faydalanma igin zaruri
olan yerler ile Sigiak Yonetmeligi ve Otopark Yonetmeligi gibi mevzuat hiikiimleri geregi niteligi
degistirilemeyen yerler kat maliklerinin oybirligi ile ortak yer olmaktan ¢ikarilamayacaktir.
Yukarida sigimak ve garajin bagimsiz bdliime doniistiiriilebilecegini savunan yazarin bu noktada
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iddia edilen yerin, ilgili bagimsiz boliimiin beyanlar hanesine kaydedilmis olmast
ve bu yerin niteliginin degistirilmesini yasaklayan yasal mevzuatin olmamasi
gerekir. Aksi halde bunlar ortak yer niteligini koruyacaklardir. Kald1 ki bu tek
basina yeterli degildir. Bu yerin ayrica fiziki niteligi itibariyle de eklenti olabilme

ozelligini tagimasi gerekir.

b) Uygulamada One Cikanlar

Ozel olarak ele almak istedigimiz, uygulamada siklikla uyusmazliga konu
olan ve 6gretide tartismalara neden olan ortak yerlerin birkacini alt basliklar halinde

inceleyelim.

aa) Anayapinin mevcudiyeti i¢cin zorunlu olan ortak yerler

KMK’ nin 4. maddesinde sayilan; kiris, kolon, perde duvarlar ile tasiyict
sistemin parcast diger elemanlar, ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, catilar,
merdivenler, genel giris kapilari, antre ve koridorlar, kanalizasyon tesisatlari
anayapinin mevcudiyeti ve saglamligi i¢in zorunlu olan ortak yerlerdir!'!. Bu
saydigimiz yer ve seyler, kat miilkiyetine tabi her binada bulunmasi zorunlu olup,
baskin goriise gore, tartigmasiz ve zorunlu olarak ortak yer sayilmasi gereken yer
ve seyledir. Bunlar ortak yer olmaktan ¢ikarilamaz, eklenti haline getirilemezler!!2.
Bu yer ve seylerin mutlak sekilde ortak yer olmasini sebebi, anayapinin tamamini
etkileyen bu yerlerde kat maliklerinin kendi baslarina ve kendi istekleri
dogrultusunda hareket etmelerini Onleyerek, anagayrimenkuliin saglamligin1 ve

mevcudiyetini korumaktir!!?,

celiskiye diistiigii goriilmektedir. Toplu yap1 kapsamindaki blok yapilara ait ortak yerlerin niteliginin
bagimsiz boliime doniistiiriilmesi ise tiim parseldeki bagimsiz bolimlerin arsa payim
etkileyeceginden, tiim parsel kat maliklerinin oy birligi zorunludur. Ayrintili bilgi ig¢in bkz:
SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 212-220; AYBAY/SANAL, s. 29-30.

1 ARPACI, Yoénetim, s.34; OZMEN, 5.76; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.696;
AKSAN NAR, s. 35.

12 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR; s. 496; ARPACI, Yonetim, s. 34; OZMEN, s.76.
113 GOKALP, s.183.
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KMK m.4/1-(a) bendine, "tasiyict sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tasiyici sistemin pargasi diger elemanlar,” ibaresi 14.11.2007 tarih ve
5711 sayili kanunla eklenmistir. Madde hiikmiine eklenen bu yerler, ortaklasa
korunma i¢in zaruri oldugundan, madde hiikmiinde belirtilmis olmasina ya da
sozlesme ile hiikiim altina alinmasma liizum olmaksizin, zaten ortak yer
sayllmaktaydilar. Bu nedenle s6z konusu ekleme, esasen bir degisiklik
yaratmamistir. Bu eklemeler ve sayimlar, kanunun kazuistik metodla hazirlandigini
gostermektedir. Kazuistik metodla hazirlanan kanunlar uygulamada yetersiz
kalarak ve gerekli fayday1 saglayamadigindan, Kat Miilkiyeti Kanunu da bu
yoniiyle elestirilmektedir. Ozmen ve Kir’a gére, KMK madde 4’e yapilan ilave
yerine, glinlimiizde bina ve site yasantisinda yayginlasan ortak tesislerin kanunda
ornekleriyle diizenlenerek hiikiim altina alinmasi uygulamaya cok daha fayda
saglayacagindan, maddenin kenar basligr “ortak yer ve tesisler” olarak

diizenlenmeliydi'!4,

bb) Siginak

KMK’nin 4. maddesinde ortak yer olarak belirtilen siginak ayrica Siginak
Yonetmeligi’'nde diizenlenmistir. Sigiak Yonetmeliginin 13. maddesine gore:
“(...) siginaklar kat maliklerinin miisterek miilkii olarak tapuya tescil ediliriler.
Siginaklar 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 'nda belirtilen ortak alanlardan olup,
bu hali ile yonetilir. Bu siginaklar siginak amaciyla olsa dahi bagimsiz olarak
satilamaz, kiralanamaz, devredilemez ve amact disinda kullamlamaz. ' 7.
Ortaklaga koruma i¢in zorunlu olan ve KMK ile Siginak Yonetmeligin nin emredici
hiikkmii geregi mutlak ortak yer olan siginaklar, siginmak amaci ile olsa dahi kiraya
verilemez, satilamaz, bir bagimsiz boliime oOzgiilenemezler; amaci disinda

kullanilamaz, niteligi degistirilerek eklenti veya bagimsiz bolim haline

getirilemezler. Bununla birlikte ilgili yonetmeligin 14. hiikkmi, si§inaklarin barig

114 GZMEN/ KIR, s. 12.
15 R.G. Tarih: 25.08.1998, R.G. Say1: 19910.
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zamaninda, kat malikleri kurulunun oybirligi karar1 ve miilki amirin izniyle,
siginma harici bir amagla ortak yer olarak kullanilabilmesine imkan tanimistir.
Ancak buranin, gerektigi anda siginak olarak kullanilabilmesi i¢in siginak

ozelliklerini kaybetmeyecek sekilde kullanilmasi gerekmektedir.

Ortak yer olma vasfinin kat maliklerinin iradesiyle belirlenecegini savunan
yazarlarin aksine, kat maliklerinin ve yap1 sakinlerini ortaklasa korumasina hizmet
eden siginaklarin mutlak ortak yer olmadigini sdylemek KMK’nin ruhu ve amacina

aykir1 diisecektir.

cc) KMK uyarinca genel dam terasi

Uygulamada teras olarak bilinen ve ortak yerlerden olan teras, KMK m.4’te
“genel dam terasi” seklinde ifade edilmistir. Kanunen ortak yer sayilan “genel dam
teraslarin” sirf kat maliklerinin arzusuna gore eklenti veya bagimsiz boliim olarak
kararlastirilabilecegi goriisiine katilmadigimiz yukarida agiklamistik!''S. Ne var ki,
genel dam teraslar kanunda belirtilen ortak yerlerden olsalar da bazi yapilarda cati
katindaki bagimsiz boliimiin 6niinde veya etrafinda bulunduklar1 goriilmektedir. Bu
gibi yapilarda teras, ¢at1 katinin eklentisi midir yoksa, ortak yer mi sayilacaktir?
Bazi Yargitay kararlarina gore, ¢ati katindaki bagimsiz bolimiin 6nlinde veya
etrafinda bulunan dam teraslari, KMK’nin 4. maddesinde belirtilen genel dam
terasindan ayrilmakta olup, ortak yer niteliginde degildir. Kismi dam terasi, mimari
projede cat1 katindaki bagimsiz boliimiin eklentisi olarak gosterilmesiyle, ¢at1 kati
maliki kismi dam terasin da maliki olacak ve tek bagina buradan yararlanacaktir!!”.

Kismi dam terasin ¢ati katimin eklentisi oldugunun KMK m.12’de belirtilen

belgelerde ve yonetim planinda belirtilmesi, ileride ¢ikacak ihtilaflarin 6nlenmesi

116 Bkz., Birinci Boliim, 11, A, 1.

17 Arpaciya gore, ¢ati kati 6niindeki dam teraslart KMK m.4 bent (c)’de diizenlen genel dam teras
kapsamina girmeyeceginden ortak yer olarak nitelendirilmez. Cat1 katindaki bagimsiz bdliime ait
sayilir. Ne var ki mimari projede kismi dam terasi agikga ortak yer olarak belirtilmisse, halihazirda
cati katindaki bagimsiz bolimiin eklentisi sayilmast miimkiin olmayacaktir. Bkz. ARPACI,
Yonetim Kilavuzu, s. 31-32; ARPACI, Kanun ve Agciklamasi, s.22; KARAHASAN, s. 72;
ARPACI, Yénetim, s. 38; REISOGLU, Yeni Kanun, s. 25.
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acisindan onem teskil etmektedir. Fakat uygulamada bu belgelerde kismi dam
terasinin hukuki durumu agikga belirtilmemektedir. Bu durumda onaylt mimari
projede, terasa ¢ikan ortak bir merdiven yoksa ve fiiliyatta da mimari projeye uygun
sekilde terasa sadece cat1 katindaki bagimsiz béliimden girilebiliyorsa, terasin fiziki
durumu geregi terastan sadece ¢at1 katindaki bagimsiz bolim yararlanacak ve bu
boliimiin eklentisi haline getirilebilecektir!!8. Fakat tapuda ve mimari projede kismi
teras, ilgili bagimsiz boliimiin eklentisi olarak heniiz beyan edilmemisse, teras kural
olarak ortak yer sayilmaya devam edecektir. Teras, ortak yer sayllmaya devam etse
dahi, proje geregi terasa ancak ¢ati katindaki bagimsiz bdoliimden giris
yapilabildiginden, konut dokunulmazligin ihlali ve 6zel hayatin gizliligi kurallar1
g0z Oniine alinarak, terasin tiim kat maliklerince dogrudan kullanilmasi miimkiin
olmayacak, kullanma hakki ¢at1 katindaki bagimsiz boliime ait olacaktir. Diger kat
maliklerinin ise, ancak TV anteni takilmasi ve baca onarimi gibi hallerde gegici
yararlanmasi soz konusu olabilecektir!'®. Sunu belirtmek gerekir ki, bu durumda
terast sadece cat1 kat1 maliki kullanabilirse de cat1 kat1 maliki terasi sadece oldugu
gibi kullanabilecek, projeye aykiri insaat, tesis ve degisiklik yapamayacaktir!2’,
Tekinay’a gore, tek bir bagimsiz boliimiin yararlanma hakkina sahip oldugu bir
yerin ortak yer sayilmasi, masraflarinin tiim kat maliklerince karsilanmast

hakkaniyete aykir1 olacaktir!?!

. Bu agidan da fiziki durumu geregi terastan sadece
cat1 katindaki bagimsiz boliim yararlandigi durumlarda bu boliimiin eklentisi haline
getirilmesi yerinde olacaktir. Terasa ¢ikan genel bir giris kapisinin veya merdivenin
bulundugu hallerde ise genel dam terasi sayilacak ve KMK m.4 hiikmii uyarinca

mutlak ortak yer olacaktir!'?2,

18 KARAHASAN, s. 72-73; TEKINAY, 5.20-21; ARCAK, s. 170.

119 GERMEC, s.117; ARCAK, s. 170.

120 Yarg. 18. HD., 2012/7964 E., 2012/10265 K., 27.09.2010 T.; Yarg. 18. HD., 2004/2925 E.,
2004/3630 K., 03.05.2004 T. (GERMEC, s.127-128).

12l TEKINAY, s.21; OZKAN SARUHAN, Nimet: 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik
Tasarisi Uzerinde Calismalar, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, 2007, s. 27.

122 yarg. 5. HD. 1983/4976 E., 1983/4906 K., 23.05.1983 T.: “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasimn 4’
tincii maddesine gore dam, teraslar ana yapinin ortak sayilan yerlerindendir. Bu yerler herhangi
bir kat malikine ozgiilenemez (Tahsis edilemez). Dava konusu yer de tam teras olduguna ve buraya
¢ctkmak i¢in genel bir giris kapisi bulunduguna gére, her kat malikinin bu yerden yararlanma hakk
vardir. Davalilarin bu kapuy kilitleyip davacimin  terastan yararlanmasini onlemesi yasa
hiikiimlerine aykiridir. Mahkemece kanitlar degerlendirilip davacimin bu hakki kabul edilerek,
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Bazi yazarlar, bir kisitlama getirmeksizin kat malikleri arasinda akdedilen
sOzlesmeyle terasin, cati1 katindaki bagimsiz boliim malikinin kullanimina tahsis
edilerek eklenti haline getirilebilecegini savunmaktadirlar!?. Bizim goriisiimiize
gore, terasin fiziki durumu ve niteliginden objektif olarak tiim kat maliklerinin
kullanim ve faydalanmasina sunuldugunun anlasilmas1 halinde, ortak yer olarak
tahsisi zorunludur. Kat maliklerinin arasinda akdedilen aksi yonde bir sdzlesme ile
sadece cati katina tahsis edilmesi ve cati katinin eklentisi haline getirilmesi

Kanunun amir hiikmiine aykirilik teskil edecektir.

Yalniz su hususa dikkat cekmek gerekir, KMK m.16/f.2 hilkkmii geregi teras,
garaj, camasirlik gibi yerlerin kullanim hakk1 pay1, sozlesme ile bazi kat maliklerine
tahsis edilebilecektir. Bu nedenle, fiziki durumu ve objektif niteligi geregi ortak yer
oldugu anlagilan teras, bagimsiz boliimiin eklentisi haline getirilemese de, ortak yer
niteliginde olan terasin kullanim hakki, kat maliklerinin oy birligi ile ¢at1 katindaki
kat malikine birakilarak, ivazli ya da ivazsiz 6zgiilenmesi veya kiraya verilmesi
miimkiindiir'>*. Terasin bagimsiz boliimiine eklenti olarak tahsis edilmesi ile sahsi
nitelikteki tahsis birbiriyle karistirilmamalidir. Bunlar gerek igerik gerekse
hukuksal nitelik bakimindan birbirinden oldukga farklidir. Zira bagimsiz bdliimiin
eklentisi, bir ayni hak niteliginde iken; kullanim hakki veren “6zgiileme” ise, sahsi
nitelikte bir tahsis olup, sinirlandirilabilen ve kaldirilabilen bir kisisel haktan

ibarettir!?,

dd) Avlu

Kanunda sayilan ortak yerlerden olan avlulari degerlendirecek olursak,

avlular da teraslar ile benzer durumdadir. Avlular her ne kadar kanun geregi

davalilarin haksiz el atmalarinin onlenmesine karar verilmesi dogru bulunmustur. Davalilar temyiz
itirazlari yerinde degildir." Bkz. KARAHASAN, s. 73, dp. 42-(b).

123 ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Genisletilmis 5. bas1, Ankara 2012, s. 269.
124 Yarg. 18. HD., 1999/12743 E., 1999/14398 K., 11.11.1999 T. (GERMEC, s. 128.)

125 GERMECG, s. 151; OZMEN, s. 86.
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herhalde ortak yer sayilan yerlerden olsa da, baz1 yapilarda avluya sadece zemin
veya bodrum kattaki bagimsiz boliimlerden girilebildigi goriilmektedir. Bu gibi
yapilarda haliyle avludan sadece bu bagimsiz boliimler yaralanabilmektedir. Onayli
mimari projede avluya giden ortak bir giris yoksa ve mimari projeye uygun olarak
avluya sadece zemin veya bodrum katindaki bagimsiz béliimlerden girilebiliyorsa,
bu hallerde avlu ortak yer olmaktan ¢ikarilarak, o bagimsiz boliimlerin eklentisi
haline getirilebilecektir'?®. Fakat avlu halihazirda tapuda ve mimari projede ilgili
bagimsiz boliime eklenti olarak kayitli degilse, ortak yer sayilmaya devam
edecektir. Bu halde avlunun ortak yer vasfi hala devam etse de, proje sebebiyle
avluya sadece zemin veya bodrum katindaki bagimsiz bdliimlerden
girilebildiginden konut dokunulmazligi ve 6zel hayatinin gizliligi géz Oniine
alinarak, avlunun diger kat maliklerince kullanilmas1 zaten miimkiin olmayacaktir.
Bu nedenle, avlunun sadece ilgili bagimsiz bolim tarafindan oldugu gibi
kullanilmast ortak yere haksiz miidahale olarak degerlendirilmeyecek ve el atmanin

onlenmesi talep edilemeyecektir'?’.

Buna karsilik, avlunun fiziki durumundan objektif olarak tiim kat
maliklerinin yararlanmasina sunuldugu anlasiliyorsa, avlunun zemin/bodrum
katindaki bagimsiz boliimiin eklentisi haline getirilmesi kanuna aykirilik teskil
edeceginden kanaatimizce bu islem gegersiz olacaktir. Yine genel dam-terasta
degindigimiz gibi, fiziki durumundan objektif olarak ortak yer oldugu anlasilan
avlular mutlak ortak yer olup, bir bagimsiz boliime eklenti olarak tahsisi miimkiin
olmasa da, kat maliklerinin oy birligi ile zemin/bodrum kat bagimsiz bdliimlere

ivazli ya da ivazsiz 6zgiilenmesi veya kiraya verilmesi miimkiindiir!2%.

ee) Otopark (garaj)

126 TEKINAY, s. 21; KARAHASAN, s. 74; AKSAN NAR,; s. 34.

127 Yarg. 5. HD., 1986/1449 E., 1986/2226 K., 24.02.1986 T. (TEKiNAY, s. 22.); GERMEG, s.
117-118.

128 OZMEN, s.85; Ayrintih bilgi igin genel dam-teras bashigindaki agiklamaya bkz. Birinci Béliim
I A1, c

46



Kanunun 4. maddesinde ortak yer olarak sayilan yerlerden bir digeri ise ortak
garajlardir. Kimi yazarlara gore, garajlar Kanun geregi herhalde ortak yer olmakla
birlikte, tapu senedinde bir bagimsiz boliime eklenti olarak tahsis edilerek tapuda
(Kat Miilkiyeti Kiitiigii’nde) beyan edilmesi veya yonetim plani ile mimari projede
bir bagimsiz boliimiin eklentisi olarak belirtilmesi miimkiindiir. Bu hallerde, garaj

129 Ozmen’e gore

ortak yer olma vasfinm yitirecek ve eklenti niteligi kazanacaktir
ise; s0z konusu yerin fiziki durumu bakimindan biitiin kat maliklerinin kullanim1
icin insa edildigi objektif olarak anlasiliyor ise o garaj ortak yer niteliginde olmakla
birlikte, biitin kat maliklerine ayr1 ayr1 kapali mekan seklinde insa edilmis
garajlarin her birinin ilgili bagimsiz boliimiin eklentisi olarak tahsisi miimkiin
olmalidir. Ya da biitiin kat maliklerine olmamakla birlikte konut ve diikkanlarin
bulundugu bir anagayrimenkulde, diikkanlara bitisik ve diikkan sayisi1 kadar insa
edilmis garajlarin fiziki durumu geregi diikkanlara eklenti olarak tahsisi yerinde
olacaktir 1*°, Bununla birlikte, mimari projede ortak yer olarak gdsterilen garaja

arsa pay1 verilerek bagimsiz boliim olarak tapuya tescili gegerli olmayacaktir!3!.

Giiniimiizde ise “garaj” yerine “otopark” ibaresi kullanildigini'3? ve Kanun
geregi ortak yer olan otoparkin, ayrica Otopark Yonetmeligi’nde diizenlendigini
gormekteyiz!3. 22.02.2018 tarihinde yiirtirliige giren Otopark Yonetmeligi ile
binay1 kullananlarin otopark ihtiyacinin bina i¢inde veya parselinde karsilanmasi
zorunlu hale getirilmistir. Boylelikle anayapida, en az her bagimsiz boliim i¢in bir
kullanim alan1 olacak sekilde otoparkin bulunmasi kanuni zorunluluktur. Otopark
Y 6netmeliginin 4. maddesinin (c¢) bendinde, binanin kullanimi i¢in yapilan otopark
alanlarinin  KMK wuyarinca ortak alan olarak yonetilecegi belirtilmistir.
Yonetmeligin 4. maddesinin (j) bendi ise, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken
otopark olarak ayrilan alanlarin ilgili bagimsiz boliimlere eklenti olarak tapuda

tahsisinin gerceklestirilebilecegi belirtilmektedir. Boylelikle, mimari projede ve

129 TEKINAY, s. 22; AKSAN NAR, s. 34.

130 OZMEN, s. 76.

31 KARAHASAN, s. 75.

132 YILMAZ, Halil: Kat Miilkiyeti Yasasimn Uygulanmasi Siirecinde Ortaya Cikan Otopark
Sorunlari, Terazi Hukuk Dergisi, Say1 10, Ankara Haziran 2007, s. 51.

133 R.G. Tarih: 22.02.2018, R.G. Say1: 30340.
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tapuda belirtilen otopark alanlarinin her birinin, ilgili bagimsiz bdliimiin beyanlar
hanesine eklenti olarak beyan edilmesi durumunda, her malik ancak tapuda kendi
bagimsiz boliimiine beyan edilmis olan alani kullanabilecektir. Hiikmiin
devaminda, eklenti niteligindeki otoparklarin ortak alan olarak yOnetilmesi
hususunun yonetim planinda belirtilecegi dngoriilmiistiir. Anilan hiikiim otoparkin,
tapuda her bir bagimsiz boliimiin eklentisi olarak beyan edilmesine yasal olanak
saglamakla birlikte, eklenti olarak beyan edilse dahi ortak yer olarak yonetilmesi
imkanimni taninmistir. Otopark, her bir bagimsiz bdliimiin tapu kiitiigiine eklenti
olarak kaydedilmesine karsin, yonetim planinda ortak alan olarak ydnetilecegi
belirlenebilecektir. Bu diizenleme, otoparklarda pek sik yasanan komsuluk
hakkinin ihlalini 6nlemek amaclanmigsa da ayni zamanda otoparklara karma bir

nitelik kazandirdig1 kanaatindeyiz.

Sunu ilave etmek isteriz ki, otoparkin kullanimindan kaynaklanan sorunlari
engellemek adina, otoparkin kullanim diizeninin yonetim plani ile belirlenmesi
miimkiindiir'**. Bunun haricinde KMK m. 42 geregi, kat maliklerinin say1 ve arsa
payt ¢ogunlugu ile verecekleri kararla, ortak yerlerin kullaniminin diizgiin veya
daha rahat ve kolay bir hale getirilmesine yarayan yenilikler yapmalar
miimkiindiir. Ortak yer olan otoparkin kullanim alaninin belli bir plana baglanmasi,
otopark kullanimini diizenli ve rahat hale getirecektir. Bu nedenle kanaatimizce,
KMK m. 42 uyarinca kat malikleri kurulunda say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile
alinacak kararla, bir otopark plani ¢izilerek, her bagimsiz boliimiiniin kullanim
alaninin arsa pay1 ile orantili olmasi kaydiyla, bu planla belirlenebilecegi
kanaatindeyiz. Alinan karar dogrultusunda, her bir kat maliki planda gosterilen

alana aracini park edecek ve bu sayede komsuluk hakkinin ihlali 6nlenecektir.

Kanun hiikmii geregi ortak yer vasfini tayin eden kriterleri toparlayacak
olursak; KMK m.4’te drnek olarak sayilan yerlerin her birinin mutlak suretle, her

hal ve sartta ortak yer sayilmasinin dogru olmadigi kanaatindeyiz. Zira ortak

134 YILMAZ, H., s. 54.
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yerlerin temel amaci korunma, ortaklasa kullanma ve faydalanmaya hizmet
etmesidir. Ortak yerlerin bu islevi, yapidan yapiya veya zaman icerisinde ve hatta
yerel gereksinimlere gore farklilik gosterebilir. Her ne kadar KMK m.4/f.1’in
lafzindan madde hiikmiinde sayilan yerlerin mutlak sekilde ortak yer oldugu
anlamina variliyor ise de, madde hiikmiinde sayilan yerlerinin her birinin mutlak
suretle ortak yer sayilmasi, bunlardan elde edilen faydanin azalmasina neden
olabilmektedir. Bu nedenle kanun maddesinde degisiklige gidilmesi gerektigi
aciktir. Elbette, anayapinin mevcudiyeti ile saglamlig i¢in ve yap1 sakinlerinin
giivenligi i¢in her yapida bulunmasi zorunlu olan yerler ile kat maliklerinin ve yap1
sakininin bagimsiz boliimleri kullanirken yasamsal ihtiyacglar1 i¢in yararlanilmasi
gerekli olan yerlerin, mutlak sekilde ortak yer oldugu kanaatindeyiz. Fakat bunlarin
haricindeki yerlerin mutlak sekilde ortak yer olup olmadigi, anayapi ile yer veya
seyin fiziki durumu, objektif tahsis amaci ve yasamin olagan gereklerine bakilarak,
her somut duruma gore tespit edilmelidir. Kanun maddesinde ortak yer olarak
sayilan yer, fiiliyatta en basindan ortak yer olmaya uygun sekilde insa edilmemis
veya hig ortak yer olarak kullanilmayarak atil kalmis ya da zamanla ortak yer olarak
kullanma vasfin1 yitirmis olabilir. Ornegin; son yillarda apartmanlarda kapici
istihdam etmek yerine giivenlik gorevlisi istthdaminin tercih edilmesi ile birlikte
ortak yer olan kapici daireleri kullanilmaz hale gelmis ve vasfini yitirmistir. Bu
halde, ilgili mevzuat geregi kapici dairesinin bulunmasi zorunlu olan haller sakli

kalmak kaydiyla'®>

, vasfin1 yitirmis olan kapici dairesinin yine de mutlak sekilde
ortak yer oldugundan niteliginin degistirilemeyecegini sdylemek, bu yerden elde

edilecek faydayi engelleyecektir. Bu nedenle, bu gibi hallerde en azindan kat

135 R.G. Tarih: 03.07.2017, R.G. Say1: 30113, Planl1 Alanlar imar Yénetmeligi Madde 44: (1) Kapici
dairesi ve bekgi odast yapilacak binalar:

a) Konut kullanimli bagimsiz boliim sayist 40 tan fazla olan ve kati yakit kullanan kaloriferli veya
kalorifersiz binalar icin bir adet kapici dairesi yaptlmasi zorunludur. Birden fazla yapi bulunan ve
toplam bagimsiz boliim sayisi 40 'tan fazla olan parsellerde de bu hiikiim uygulamr, ancak bagimsiz
boliim sayisimin 80°i asmast halinde ikinci bir kapict dairesi yapiulir. Ayrica, birden fazla yapmnin
bulundugu parsellerde 60 dan fazla bagimsiz béliimii olan her bir bina i¢in mutlaka ayri bir kapic
dairesi yapilir.

b) Kati yakit haricindeki diger 1sitma sistemleri kullanilan konut kullaniml binalar igin bagimsiz
boliim sayistmin 60’tan fazla olmast halinde bir, 150 den fazla olmast halinde 2 kapict dairesi
yapilmast zorunludur. Ilave her 150 daire icin ek bir kapict dairesi yapilir.

¢) Sira evier diizeninde, ayrik, ikiz nizamda tek bagimsiz boliimlii 1 den fazla miistakil konut binast
bulunan parsellerde kapici dairvesi yapiimast mecburiyeti aranmaz.
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maliklerinin oy birligi ile aldiklar1 kararla ortak yerin niteliginin degistirilerek,
bagimsiz boliim olarak tapuya tescil edilmesi veya durumuna gore eklenti olarak

tahsisi miimkiin hale getirilmelidir.

Kanaatimizce mutlak ortak yer sayilma, yukarida detayl1 olarak belirttigimiz
sebeplerle genel gecer bir kaide olarak degil, her durumun kosullarina gore
degerlendirilmelidir. Ortak yerin belirleyici unsurunun kat maliklerinin iradesi
oldugu goriislinli kabul etmemekle birlikte, KMK’nin ruhuna ve amacina aykiri
diismemek sartiyla, mutlak ortak yer niteliginde olmayan veya mutlak ortak yer
olma vasfini yitiren yerlerin, kat maliklerinin oy birligi ile niteliginin eklenti veya
bagimsiz bolim olarak degistirilmesini miimkiin kilacak sekilde Kanun

maddesinde degisiklige gidilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

2. Ortaklasa Kullanma, Korunma ve Faydalanmilmas1 Zaruri Olmasi

Geregiyle Ortak Yerler

Yukarida Kanunun m.4/f.1-(a),(b),(c) bentlerinde tek tek somut sekilde
sayilan kanunen ortak yerleri inceledik. KMK’ nin 4. maddesinin 2. fikrasinda ise;
ilk fikrada sayilarin diginda kalip ve fakat korunma, ortaklaga kullanma,
faydalanma icin zaruri olan yer ve seylerin de ortak yer konusuna girecegi
diizenlenmistir. Bu hiikiim geregi, Kanun maddesinde sayilmamakla birlikte,
korunma, ortaklasa kullanma ve faydalanma i¢in zaruriyet unsurunu tasityan yer ve
seyler kat malikleri arasinda akdedilen sozlesme veya yonetim plant hiikmii
aranmaksizin kanun geregi mutlak ortak yerlerden sayilacaktir!*¢. Bu yerlerin
eklenti veya bagimsiz boliim olarak tahsisi miimkiin olmayacaktir. Bu hiikiimle
birlikte, kat maliklerinin ortak yer ve eklenti tahsis etmedeki irade serbestisi

sinirlandirilmagtir!37.

136 §1RMEN, s. 490.
137 OZMEN, s. 75; OKTEM CEVIK, s. 42.
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Hiikmiin anilan fikrasinin kapsamina nelerin girecegi, nelerin korunma
ortaklasa kullanma ve faydalanma i¢in zaruri sayilacagi konusunda farkli goriisler
mevcuttur. Arpact’ya gore, kat maliklerinin yararlanabilecegi bahge, oyun yeri,
ciceklik gibi yerlerin bir tane olmast durumunda, bu yerlerden ortaklasa
yararlanilmasi1 zorunlu oldugundan, KMK m.4/f. son geregi, bu yerler mutlak ortak
yerdir ve eklenti haline getirilemezler. Bu yerlerin birden fazla olmast durumunda
ise mutlak ortak yer niteliginde sayilmayacaklarindan, eklenti veya bagimsiz boliim
olarak tahsisi miimkiin olacaktir. Bahge, oyun yeri gibi yerler, kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in anagayrimenkulde bulunmasi zorunlu yerlerden olmasa da belli
bagimsiz boliimlere eklenti olarak tahsisini miimkiin kilmak, kat malikleri arasinda
uyusmazliga neden olacagr gibi Kat Miilkiyeti Kanunun amaciyla da

bagdasmayacaktir %%,

Ozmen’e gére de KMK m./f. son hiikmii kapsamina giren
yerler eklenti veya bagimsiz bolime doniistliriilemeyen mutlak nitelikte ortak
yerler olmakla birlikte, bir yerin sayica tek olmasi halinde KMK m./f. son
kapsamina girecegi goriisiine katilmamak miimkiin degildir. Zira burada hiikiimde
dikkat ¢ekilen husus nicelik degil, o yerin niteligidir. Ister sayica tek olsun ister
birden fazla, objektif olarak ortaklasa kullanma ve yararlanma konusunda
zorunluluk unsurunu igermeyen yerlerin eklenti olarak tahsisi miimkiin olacaktir.
Ornegin, giris katinda bulunan bagimsiz béliimiin éniindeki bahgenin ivazli ya da
ivazsiz olarak bu bagimsiz boliime eklenti olarak tahsisi tiim kat maliklerinin oy
birligiyle miimkiin olmalidir. Bahgenin bagimsiz bdliimiin eklentisi oldugu tapuda,
yonetim planinda ve resmi sézlesmede gosterilmesi gerekir. Bahgenin bagimsiz

boliime eklenti olarak tahsis edildigine dair tapuda bir kayit bulunmamasi halinde,

bahge yonetim plani ve projede ortak yer olarak gdsterilmis olmasa dahi, karine

138 ARPACI, Yonetim, s. 29-30; ARPACI, Yo6netim Kilavuzu, s. 28.
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olarak ortak yer sayilacaktir'*. Ancak tiim kat maliklerinin oy birligi ile bahgenin

bir bagimsiz boliimiin eklentisi haline getirilmesi miimkiin olacaktir!4°.

3. Kat Maliklerinin iradeleri Geregi Ortak Yerler

a) Genel Olarak

Ortak yerlerin bir diger belirlenme sekli ise kat maliklerinin iradeleriyle ortak
yer tayinidir. KMK m.4/f.1 ve f.2 hilkmii disinda kalan yer ve seyler, kat
maliklerinin iradeleri dogrultusunda ortak yer olarak tayin edilebilmektedir.
KMK’nin 4. maddesinde ortak yerlerin sozlesme ile belirlenebilecegi
diizenlenmistir'*'. Bu kapsaminda ortak yerler, KMK m.2/bent(e) ile KMK m.13’te
belirtilen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmasina dair tapu memuru tarafindan
diizenlenen resmi s6zlesme yani senette veya KMK’nin 12. maddesinde diizenlenen
kat miilkiyetinin kurulmasi esnasinda tapuya sunulmasi gerekli belgeler olan
mimari projede gosterilerek, yonetim planinda belirtilerek ya da kat malikleri
kurulunda karar alinarak tayin edilebilir. Bunun haricinde ortak yerler zzimnen de

belirlenebilmektedir'#2. Asagida bunlarin detaylarini inceleyecegiz.

b) Resmi Senet Geregi Ortak Yerler

139 Yarg. 5. HD., 1986/1449 E., 1986/2226 K., 24.02.1986 T.: "Kat miilkiyetli bir apartmanda
bodrum kat maliki olan davalimn, arka bahgeden oteki kat maliklerinin yararlanmalarin
engelledigi iddia edilerek, haksiz el atmanin énlenmesine ve tiim kat maliklerinin bu ortak yerlerden
yararlanmalarim saglayacak tedbirlerin alinmasina karar verilmesi dava edilmis ise de mimart
projesinde, arka bahgeye gecisi saglayacak genel bir girig yerinin bulunmadigr ve ortak yer olan
arka bahgeye sadece davalimn bagimsiz béoliimii icinde(n) gegilecegi bilirkisi raporu ile
saptandigindan ana projenin degistirilerek bir kapt agilmast da diisiiniilemeyeceginden ve béylece
davalimin ortak bir yere el atmasi soz konusu olmadigindan Mahkemece davamn reddine
hitkmolunmast dogru bulunmugstur.” Bkz. KARAHASAN, s. 74, dp. 44.

140 OZMEN, 5.86-87; Yarg. 18. HD. 2000/5637E., 2000/6514 K., 25.5.2000 T.
(KARAHACIOGLU, s. 135-136.); Bahgenin ¢ok kiigiik olmasi durumunda, tiim kat maliklerinin
rizasi olsa dahi, zemin katta bulunan restoran olarak isletilen bagimsiz boliime eklenti olarak tahsisi
KMK m.4/f. son hiikmiine aykirilik teskil edeceginden, miimkiin olmamalidir. Bkz. SENGUL,
Ortak Yer ve Tesisler, s. 227.

141 SIRMEN, s. 490.

142 OZMEN, s. 78; SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 210, SIRMEN, 5.453, dp. 743.
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KMK m.4/f.1°de, Kanunen ortak yer sayilanlarin disinda anagayrimenkuliin
hangi kisimlarinin ortak yer sayilacaginin kat malikleri tarafindan sozlesme ile
belirlenebilecegi diizenlenmistir. S6zlesmenin tanimi, KMK’nin 2. maddesinin (e)
bendinde yapilmistir. Bu madde hiikkmiine gore sozlesme; “kat miilkiyetinin ya da
kat irtifakinin kurulmasina dair resmi senettir”. Kat malikleri bahsi gegen resmi
senette ortak yerleri belirterek, ortak yer ozgiilemesi yapabilirler!43. Kanunun 4.
maddesinin 1. fikras1 hiikkmiinde bahsedilen “sozlesme’’nin, kat malikleri arasinda
akdedilen adi yazili bir sozlesme degil, KMK madde 13’te diizenlenen kat
miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasma dair tapu memurlar1 tarafindan tapuda
diizenlenen resmi sozlesme oldugunu savunan yazarlar mevcuttur!'**, Kat malikleri
arasinda akdedilen adi yazili sozlesmenin bu kapsamda sayilmayacagina katilmakla
birlikte, kanun koyucunun KMKm.4/f.1’de bahsettigi sdzlesmeyle sadece, KMK
m.2-(e)’ de tanimi yapilan ve KMK m.13’te diizenlenen kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin kurulmasina dair resmi senedi kast etmedigi kanaatindeyiz. Kanun
koyucunun sozlesmeden kasti kat maliklerinin serbest iradeleridir. Biitiin kat
maliklerinin imzaladig1 mimari proje ve yonetim plan1 ve kat malikleri kurul karar1
da bu s6zlesme kapsaminda sayilmalidir'®. Aksi halde bu oldukga dar bir yorum

olacaktir.

¢) Mimari Proje Geregi Ortak Yerler

KMK’nin 12. maddesinin (a) bendindi geregi, proje miiellifi mimar
tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki
veya biitiin paydaglarinin imzalart alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu
miidiirliigiine gonderilen mimart proje, kat miilkiyeti kurulurken tapuya verilmesi
zorunlu olan belgeler arasindadir. Kat malikleri tarafindan kararlastirilan ortak
yerlerin, kat miilkiyetinin kurulmasi esnasinda tapuya verilmesi zorunlu olan onayl

mimari projede belirtilmesi gerekmektedir. Zira, ortak yerler hakkinda ¢ikan

143 GENC ARIDEMIR, s. 135.
14 KARAHASAN, s. 69; AKSAN NAR, s. 28.
145 ARPACI, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi, s. 32.

53



uyusmazliklarda resmi s6zlesme ile onayli mimari proje birlikte degerlendirilerek
uyusmazligin ¢oziimiine gidilmektedir. Bu nedenle, akdedilen resmi s6zlesmedeki
ortak yerler ile onayli mimari projedeki ortak yerlerin tutarlt ve uyumlu olmasi
onem arz etmektedir. Ne var ki fiiliyatta resmi senette ortak yerlere deginilmedigi
veya resmi senet ile mimari projenin celistigi durumlara rastlanilmaktadir.
Ogretide 4 mimari proje ve vaziyet planina, kat maliklerinin iradeleriyle
olusturulan diger hukuki islemlere gore dstiinliik tanindigi gibi Yargitay

147

ictihatlarinda da ortak yerlerin belirlenmesinde mimari proje esas

148 Ornegin; Resmi senette nerelerin ortak yer oldugu belirtilmemis'+’

alinmaktadir
veya resmi senet ile onaylt mimari proje arasinda g¢eliski var ise, onaylt mimari
proje esas alinarak ortak yerler onayli mimari projede gosterilen sekilde
belirlenecektir '3° . Veyahut, onayli mimari projede bagimsiz boliim olarak
gosterilen yer, kat maliklerinin tiimiiniin imzasin1 tagiyan resmi senette, ortak yer
olarak belirtilmis olsa dahi ortak yer niteligi tasimayacak ve bagimsiz boliim olarak
tescili gerekecektir'>!.  Ne var ki Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin eski tarihli

kararlarinda bu konuda celigkili kararlar verdigi goriilmekteydi. Nitekim onayli

146 HATEMI/SEROZAN/ARPACIL, s. 162; SENGUL, Toplu Yap, 5.230-231.

47 Yarg. 18. HD., 2013/2382 E., 2013/3820 K., 14.03.2013 T.; Yarg. 20. HD., 2017/2711 E.,
2018/4446 K., 07.06.2018 T.; Yarg. HGK., 2011/618 E., 2012/29 K., 01.02.2012 T. (GENC
ARIDEMIR, s. 137, dp. 375)

14 GENC ARIDEMIR, s. 137.

149 KARAHASAN, s. 71; GERMEG, s. 114.

150 GERMEG, s. 114; TEKINAY, s. 22; KARAHASAN, s. 69-71; Yarg. HGK., 1971/1-826 E.,
1974/1277 K., 29.11.1974 T. (AKSAN NAR, s.29); Yarg. 20. HD., 2372/2169, 01.04.2019: Tapu
midiirliigine sunulan proje ile belediyedeki proje arasinda geliski olmasi halinde, belediyede
bulunan onayli mimari proje esas alinacaktir (OGUZMAN/SELiICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 696,
dp.28); Yarg. HGK., 1974-5-758/127: Onayli mimari projede ortak yer olarak gosterilen yerin
tapuda yapilan resmi sdzlesme ile bagimsiz boliim olarak tescili ya da bir bagimsiz boliime eklenti
olarak tahsisi halinde mimari projeye aykir1 kayitlar hiikiimsiiz sayilacaktir (YKD, 1976, 5.792);
SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 218; TEKINAY, 5.22-23, dp.27.

151 SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s.210.
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mimari projeye Ustiinliik tanidigi kararlari'>? meveut oldugu gibi resmi senette

belirtilene oncelik tanidigi kararlari da mevcuttur!>3,

d) Yonetim Plam1 ve Kat Malikleri Kurul Karar1 Geregi Ortak Yerler

KMK’nin 12. maddesinin (a) bendi geregi kat miilkiyeti kurulurken tapuya
verilmesi zorunlu olan belgelerden bir digeri ise, kat miilkiyetini kuran malik veya
malikler tarafindan imzalanmug bir yonetim plani’ dir. Kanun koyucu yonetim plani
ile kat malikleri arasinda ileride uyusmazlik dogurmasi muhtemel konularin, kat
miilkiyetinin kurulmasi asamasinda belli kurallara baglanarak uyusmazliklarin
online gecilmesini amaclamistir. Yonetim plani detayli olarak KMK’nin 28.
maddesinde diizenlenmistir. Bu madde hiikmiine gore yoOnetim plani, yénetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denet¢ilerin alacaklari iicreti ve
yonetime ait diger hususlart diizenleyen, biitiin kat maliklerini baglayan bir
sozlesme hiikmiindedir. isbu hiikiimde bir sekil sart: n goriilmediginden, yonetim
planin adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir. Ne var ki yonetim planinin biitiin kat
malikleri tarafindan imzalanmasi sart olup, yonetim plani sadece onu imzalayan kat
maliklerini degil, yonetim plani yapildiktan ¢ok sonra anagayrimenkulde bagimsiz

boliim iktisap eden kat maliklerini de baglar'**. Iste bu yonetim planlarinda ortak

152 Yarg. 5. HD., 1982/7663 E., 1982/8577 K., 11.10.1982 T.: “Dosyada bulunan kanit ve belgelerle
bilirkigi raporu icerigine ve kararda yazili gerekcelere gére, insaat projesinde ortak yer olarak
gosterilen garaj, bagimsiz boliim niteliginde kabul edilerek tapu kaydi tesis edilmesi ve boylece plan
ve projeye aykirt bigimde irtifak hakki kurulmast ve buna dayanarak da kat miilkiyeti tapusu
verilmesi yasalara aykiri oldugundan, mahkemece bu kaydin iptaline karar verilmesi dogru
bulunmustur." Bkz. KARAHASAN, s5.69,70, dp.37(e) ; Yarg. 5. HD. 7. 7.1981 T. 6320 E. 787 4
K.: “Ana yapimin projesini degistiren onayli ek projeye gore 4 katta miistemilat depo yeri, merdiven
yeri, aydinlik, hava bacasi, asansor, makina dairesini kapsayan bir yer olarak gosterilmistir. Bu
niteliklerine gore bu deponun kapsaminda ortak yerlerden sayilan tesisleri icerdigi ve miigtemilat
oldugu plan ve projesine gore bagimsiz béliim niteligi bulunmadigi anlasildigindan ve tapu
idaresince plan ve projeye aykirt bicimde bagimsiz boliim kurularak tapusu verilemeyeceginden
dava konusu yerin ortak yer niteligi kabul edilerek depo icin verilen tapunun iptaline karar verilmesi
dogru bulunmugtur. Bu yonlere ilisen temyiz itirazlari yerinde degildir.” Bkz. KARAHASAN,
s.71,72, dp. 38.

133 Yarg. 5. HD., T. 11.4.1983, E. 3585/K.3642 sayili kararinda, resmi senette kendisine arsa pay
ayrilan deponun onayli mimari projede ortak yer olarak gosterilmesi durumunda, resmi senedin
iistlin tutulacagr ve deponun kendisine arsa pay1 verilen malikin bagimsiz boliimii olacagi ve tapuya
bu sekilde tescil edilmesi gerektigine hitkkmetmistir (KARAHASAN, s.71,72); Aynt yonde bkz.,
Yarg. 5. HD., 1.3.1982, 1414/1707 (OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 697, dp.28.)
154 OKTEM CEVIK, s.66.
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yerler, bunlarin kullanig sekil ve amagclar1 ile hangi bagimsiz boliime tahsis
edildikleri diizenlenebilmektedir. Kanunda belirtilen ortak yerler haricindeki ortak

yerler yonetim plani ile de belirlenebilir.

Bunun haricinde kat malikleri kurul karariyla da ortak yer ozgiilemesi
yapilabilecegi gibi mevcut bir ortak yerin tahsis amaci kat malikleri kurul karartyla
degistirilebilecektir 15° . Ayrica bizim de katildigimiz goriise gore '°°, mutlak
nitelikteki zorunlu ortak yerler hari¢ olmak iizere ortak yerlerin kat maliklerinin

oybirligi ile aldiklar1 kararla ortak yer niteliginden ¢ikarilmasi miimkiindiir.

e) Karine Geregi Ortak Yerler

KMK m.4/f.1 ve £.2 hiikkmii disinda kalan yer ve seyler, kat maliklerinin
iradeleri dogrultusunda resmi senet, mimari proje, yonetim plani veya kat malikleri
kurul karar ile acik bir sekilde ortak yer olarak belirlenebilecegi gibi bu gibi
yerlerin kat maliklerinin iradeleri dogrultusunda bir bagimsiz boliime eklenti olarak
tahsisi de miimkiiniidiir. Iste bu yerlerin eklenti olarak bir bagimsiz béliime tahsis
edildigine dair kat miilkiyeti kiitiigiine beyan diisiilmedigi gibi resmi senet, yonetim
plant ve mimari projede ortak yer olduguna iligkin de bir agiklama yer almiyorsa,
bu durumda bu yerler eklenti mi yoksa ortak yer mi olacaktir? Ozmen’e gére'*’, bu
durumda bu yerlerin ortak yer oldugu kabul edilmelidir. Ciinkii bir yerin eklenti
olarak tahsisi durumunda, bu yerin kayitlandigi bagimsiz boliimiin beyanlar
hanesine kayit dugsiilmesi gerekliligi aranmaktadir. Oysa ortak yerlerin, kat
miilkiyeti kiitiiglinlin herhangi bir siitununa kayit disiilmesi gerekliligi

aranmamaktadir. Bu nedenle, bagimsiz bolim ve eklenti olmayan yerler ortak yer

155 SENGUL, Toplu Yapt, s. 250-251; GENC ARIDEMIR. s. 137-138.

156 GENC ARIDEMIR. s. 139.

157 OZMEN, 5.79; Aym yénde Yarg. 18. HD., 2004/5316 E., 2004/7119 K., 11.10.2004 T.: “Kat
Miilkiyeti Yasast hiikiimleri uyarinca anataginmazin onayli mimari projesinde bagimsiz boliim ya
da bir bagimsiz boliimiin eklentisi olarak agik¢a gosterilmeyen yerler ortak yer niteligindedir. Dava
konusu edilen komiirliik mimart projede davacimin bagimsiz boliimiiniin  eklentisi olarak
gosterilmedigi gibi dosyada toplanan diger belge ve bilgilerle de bu yerin davaciya ozgiilenmedigi
de anlasildigina gore mahkemenin yukarida aciklanan nedenlerle kanitlanamayan davanin reddine
karar vermesinde bir isabetsizlik yoktur.” Bkz. KARAHASAN, s.71, dp.37
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sayilir tanimindan yola c¢ikarak, bu gibi yerlerin eklenti olduguna iligkin bir
bagimsiz bolimiin beyanlar hanesine kayit diisiilmedigi hallerde, bunlarin agik bir
sekilde ortak yer oldugu belirtilmis olmasa dahi, bunlar karine olarak ortak yer

sayilacak, kat maliklerinin zimni iradesinin bu yonde oldugu kabul edilecektir.

B. TOPLU YAPILARDA ORTAK YERLERIN BELIiRLENMESIi VE
CESITLERI

Toplu yapilarda ortak yerlerin belirlenme seklini {i¢ baslik altinda
inceleyecegiz. Bunlar; (i) tapu siciline kayit ile (ii) vaziyet plan1 ve mimari proje

ile, (iii) yonetim plani ile belirlemedir!>8,

1) Genel Olarak

Klasik kat miilkiyetine iliskin yukarida ele aldigimiz KMK m.4/I hiikmii
hakkindaki agiklamalar toplu yapi icerisinde yer alan kanuni ortak yerler i¢in de
gecerlidir. Tekrara diismemek adma klasik kat miilkiyetine iliskin yaptigimiz

agiklamalara atifta bulunmakla yetiniyoruz'*.

2) Tapu Siciline Kayit ile Belirlenen Ortak Yerler

Toplu yapilardaki ortak yerlerin belirlenme seklinin KMK madde 67°de
diizenlendigini gormekteyiz. “Ortak yerler” baghigr altinda diizenlenen bu
hiikiimde, toplu yapt kapsaminda yer alip biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis parseller ile ortak

sosyal ve alt yap1 tesislerinin tapu siciline kayit sekilleri diizenlenmistir.

Hiiklim ilk fikras1; toplu yap1 kapsaminda yer alip, biitliniiyle bu kapsamdaki

bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis ortak yer

158 OKTEM CEVIK, s. 48,
159 Bkz. Birinci boliim, 11, A, 3, c.
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niteligindeki parsellerin tapu sicilindeki malik hanesine, bu ortak yerden
faydalanacak bagimsiz bdliimlerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim
numaralarinin kaydedilecegini diizenlemistir. Anilan hiikiim, toplu yapilarda
esyaya bagli miilkiyet esasina gore ortak yer Ozgiilemesini diizenlemektedir'¢?.
Ornegin; ii¢ ayr1 parsel iizerine kurulu bir toplu yapida, bu parsellerden ikisi iizerine
bagimsiz boliimleri ihtiva eden yapilar insa edilerek, tiglincii parsel ise biitiiniiyle
toplu yapt kapsamindaki bu bagimsiz bdliimlerin ortaklaga kullanma ve
faydalanmasina tahsis edilmis ortak kullanim alanlarma ayrilabilir. Ortak yer
niteligindeki {igiincii parselin tapudaki malik hanesine, diger iki parselde yer alan
bagimsiz boliimlerin her birinin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim numarasi
kaydedilir'®!. Ortak yerlerin tapu siciline yapilan bu kayitla, ortak yer niteliginde
bu parsellerin hangi bagimsiz boliimlerin kullanimina tahsis edildigi net bir sekilde
belirlenmis olacak ve bdylelikle ileride ¢ikabilecek uyusmazliklarin da Oniine
gegilmis olacaktir'®2, Buna ek olarak bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesine ise,
ortak yer niteligindeki parselin bilgileri serh edilerek, ortak yerler ile bagimsiz
boliim arasindaki baglanti saglanmis olacaktir'®®. Burada esyaya bagl miilkiyet
iliskisi s6z konusu olugundan, yararlanan hakim tasinmazin devredilmesi veya
rehnedilmesi halinde, yararlanilan bagl tasinmaz da devredilmis ve rehnedilmis
sayilacaktir. Ayrica yararlanilan bagl tasinmazin, yararlanan hakim tasinmazdan
ayr1 olarak devredilmesi veya rehnedilmesi gibi sinirli ayni haklarla kayitlanmasi

miimkiin olmayacaktir'®4,

KMK m. 67/f.1 hilkmiindeki “parseller” ibaresi, sadece parsellerin ortak yer
olarak Ozgiilenebilecegi anlamina sebebiyet verdigi gerekgesiyle oOgretide

elestirilmektedir!®. Zira KMK m. 67/f.1 hiikkmii 5711 saylili Kanun ile 14.11.2007

tarihinde yiiriirlige girmis olup, bu hiikiim 6ncesinde Tapu Sicil Tiiziigiiniin 26.

160 Klasik kat miilkiyetinde esyaya bagh miilkiyet esasina gore ortak yer ozgiilemesi ise KMK
m.10/f.son’da diizenlenmistir.

16 SIRMEN, s. 524; TUZCUOGLU, s. 2688.

12 OKTEM CEVIK, s. 48.

163 TUZCUOGLLU, s. 2688, dp. 16.

164 SENGUL, Toplu Yapi, 283-284; GENC ARIDEMIR, s. 179.

165 OZMEN/KIR, s. 20; SENGUL, Toplu Yap, 288; GENC ARIDEMIR, s. 188-190.
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Maddesi'®® uygulanmaktaydi. Tapu Sicil Tiiziigiiniin yiiriirliikten kaldirilmasiyla
birlikte, Tapu Sicili Cumhurbagskanliginca Cikarilan Yo6netmeligi 7 *nin 29.
maddesi uygulama alan1 bulmus olup, bu hiikiim halihazirda yiiriirliktedir. Anilan
Tiiziik ve YoOnetmelik hiikiimlerine gore, “sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu,
tenis kortu gibi tasinmaz mal veya bagimsiz béliimlerin” ortaklasa kullanmaya
tahsis edilebilecegi diizenlenmistir. Ayrica klasik kat miilkiyetinde esyaya bagl
miilkiyet esasina gore ortak yer 6zgiilemesini diizenleyen KMK m. 10/f.son hiikmii
ile bagimsiz boliimlerin ortak yer olarak 6zgiilenmesine olanak taninmistir. Gerek
KMK m. 10/f.son hiikmii gerekse Tapu Sicili Cumhurbagkanliginca Cikarilan
Yonetmeligi’nin 29. Maddesi bagimsiz bolimlerin de esyaya bagli miilkiyet
niteliginde ortak yer olarak 6zgiilenmesine imkan tanimigken, KMK m. 67/f.1 ile
bunun parselle sinirlandirilmasi hiikiimler arasindaki paralellik agisindan yerinde
goriilmemektedir. Bu nedenlerle, anilan hiikiimlerin yiiriirlik siire¢leri ve KMK
m.74 atfiyla KMK m.10/f.son’un toplu yapilara kiyasen uygulanacagi goz oniine
alindiginda, KMK m.67/f.1’in genisletici yoruma tabi tutulmasi1 gerektigi

savunulmaktadir!¢8,

Ogretideki bir diger tartigma ise, toplu yapt kapsami disinda kalan bir yerin
ortak yer olarak 6zgiilenip 6zgiilenemeyecegi ile ortak yer olarak tahsis edilecek
parselin bitisik veya komsu olmasmin gerekip gerekmedigi hususunda
toplanmaktadir. Bizim katildigimiz goriige gore!®®, KMK m. 67/f.2 geregi “toplu
yap1 kapsaminda bulunma” ortak yerin unsurlarindan birisi oldugundan, toplu yap1
kapsami diginda kalan bir yerin ortak yer olarak tahsisi miimkiin olmayacaktir.
Ayrica, KMK m.66/f.2’de toplu yap1 kapsamindaki parsellerin birbirleri ile bitigik
veya komsu olmasi hususu, toplu yapinin kurulmasi i¢in aranan bir sart olarak
diizenlenmistir. Hal boyle iken, birbirine bitisik veya komsu olmayan parseller

iizerinde toplu yap1 kurulamayacagindan bitisik veya komsu olmayan parselin ortak

166 18.05.1994 tarih ve 94/5623 sayili Bakanlar Kurulu karari, R.G. Tarih: 07.07.1994, R.G. Sayz:
21953.

167.22.07.2013 tarih ve 2013/5150 sayil1 Bakanlar Kurulu karari, R.G. Tarih: 17.08.2013, R.G. Say1:
28738, Tertip: 5, Cilt: 53. )

168 SENGUL, 5.289; GENC ARIDEMIR, s. 19Q.

169 AKSAN NAR, s5.49; Aksi yonde bkz. SENGUL, Toplu Yapi, s. 248.

59



yer olarak tahsisi miimkiin olmayacaktir. Toplu yapt kapsami disinda kalan bu

yerlerde KMK hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin olmayacaktir!’’.

KMK m.67’nin ikinci fikrasinda ise, toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak
sosyal ve alt yapi tesislerine deginilmistir. Hilkkmiin ikinci fikras1 geregi, ortak
sosyal ve alt yap tesisleri bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin tahsis
edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilirlar. Yukaridaki paragrafta
degindigimiz ortak yer niteligindeki parsellerde oldugu gibi ortak sosyal ve alt yap1
tesislerinin bulunduklart parselin tapu sicilinde, bu ortak yerden faydalanacak
bagimsiz boliimler belirtilecektir. Boylelikle ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri hangi

bagimsiz boliimlere tahsis edildigi net bir sekilde belirlenmis olacaktir!'”!.

3) Vaziyet Plani ve Projeler Geregi Ortak Yerler

Ortak yerlerin belirlenme sekillerinden bir digeri vaziyet plan1 ve proje ile
belirlemedir. Toplu yapilarda vaziyet plan1 ve projeler KMK’nin 68. maddesinde
diizenlenmistir. Bu hiikiim geregi toplu yapilardaki ortak yer ve tesisler ile bunlarin
kullanilig amaci ve sekillerinin, ilgili makamca onaylanmis imar plani hiikiimlerine
uygun olarak hazirlanan vaziyet plani ve projelerinde belirtilmesi gerekmektedir.
Boylelikle toplu yapilarin vaziyet plan ve projeleri ile ortak yerler ve bunlarin
kullanilis amag¢ ve sekilleri belirlenmis olacaktir. Vaziyet plani ve projeler bu
yoniiyle 6zellikle toplu yapilarin ortak yer ve tesislerinin, bunlarin hangi bagimsiz

boliimlere tahsis edildiginin belirlemesi agisindan 6nem tagimaktadir!'”2.

5912 sayili ve 23.06.2009 tarihli Kanunun 2. maddesiyle degisiklige
gidilmeden 6nce vaziyet plani, KMK’nin 12. maddesinin (a) bendinde diizenlenen,

kat miilkiyeti kurulurken tapuya verilmesi zorunlu olan belgeler arasinda

sayllmaktaydi. Bu madde hiikmiinde vaziyet plani, birden ¢ok yapilarda

170 GENC ARIDEMIR, s. 192-193.
171 (:)KTEM CEVIK, s. 49. 5
172 OKTEM CEVIK, s. 49, 64; TUZCUOGLU, s. 2691.
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verlesimleri gosterir belge olarak tanimlanmigti. KMK’nin 68. maddesinde ise
vaziyet plan1 daha kapsamli sekilde tanimlanmis ve yapilarin konumlarinin, ortak
nitelikteki yerler ve tesislerin, bunlarin kullanilis amag ve sekillerinin, toplu yapi
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, vaziyet

planinda diizenlenecegi belirtilmigtir'73.

26969 sayili ve 16.08.2008 tarihli Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik’in 4. maddesinin (j) bendinde ise vaziyet plani:
Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin
kullanilis amag¢ ve sekilleri, toplu yapr kapsamindaki parsel veya parsellerin
tamamint kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak onayli imar plant hiikiimlerine ve
parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmis, mimari projede yer alan
verlesim pldanini olarak tanimlanmistir. Bu tanimdan vaziyet planinin, mimari proje
icinde yer aldig1 anlagilmaktadir. 5912 sayili ve 23.06.2009 tarihli Kanunun 2.
maddesi ile vaziyet plant KMK’nin 12. maddesinin (a) bendinden kaldirilarak, bu
hiikiimde sadece mimari proje ve yap1 kullanma izin belgesi sayilmistir. Ne var ki
bu degisiklik, vaziyet planinin kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in tapuya sunulmasi
zorunlulugunu ortadan kaldirmayacaktir. Zira, vaziyet plani, mimari projenin
icerisinde yer almaktadir. Bu nedenle madde hiikkmiinde vaziyet plani agik¢a
belirtilmese de toplu yap1 kapsaminda kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken

tapuya verilmesi zorunlu olan belgelerdendir!'74,

Bir 6nceki baslikta KMK’nin 67. maddesi ile ortak yer ve tesislerin tapu
siciline kayit ile belirlenecegini ve ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin tahsis edildigi
bagimsiz boliimlerin tapu sicilinde belirtilecegini agiklamigtik. Bu ortak sosyal ve
alt yap1 tesislerinin hangi bagimsiz boliim veya boliimlerin kullanimina tahsis
edildigi tapu siciline serh edilmemesi halinde ise vaziyet planinda yer alan

diizenlemelere bakilacaktir. Ortak sosyal ve alt yap1 tesislerinden, toplu yapinin

'7> OKTEM CEVIK, s. 61.
174 OKTEM CEVIK, s. 62; GERMEC, 2. Bas, s.1277.
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vaziyet plani ve projesinde belirlenen bagimsiz boliim malikleri yararlanacaktir!”>.

Ornegin; toplu yap: kapsaminda bulunan tenis kortu, basket sahasi gibi spor
tesisleri, toplu yapinin vaziyet plani ve projesi ile belli bir bloga tahsis edilmisse,
spor tesislerinden sadece vaziyet plan ve projesinde belirtilen blogun bagimsiz

boliim malikleri faydalanabilecektir.

4) Yonetim Plani Geregi Ortak Yerler

Her ne kadar yukarida Klasik Kat Miilkiyeti acisindan ortak yerlerin
belirlenme seklinde yonetim planina deginilmigse de, toplu yapi basligi altinda
ayrica ele alinmasi yerinde olacaktir. Toplu yap1 kapsaminda yonetim plani
KMK’nin 70. maddesinde 6zel olarak diizenlenmistir. Anilan hiikiim uyarinca toplu
yapilarda, toplu yap1 kapsamindaki biitlin yap1 ve yerleri kapsayacak sekilde bir tek
yonetim plan1 diizenlenir ve bu yonetim plani toplu yapt kapsamindaki biitiin
malikleri baglar. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair
Yonetmeligin (TYKDY) m.4/f.1-(1) bendinde yonetim plan1 ayrica tanimlanmastir.
Y 6netmelik hilkkmiinde yapilan bu tanim KMK m.70 ile ayn1 dogrultuda olup, toplu
yapt kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamini kapsayan, yonetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini, yonetici ve denet¢ilerin alacaklari iicret ve yonetime ait diger
hususlar1 diizenleyen bir tek yonetim planinin olacag diizenlenmistir. TYKDY 'nin
m.6/f.1-(c) bendinde ise, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamami igin
hazirlanmais bir tek yonetim planinin, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in tapu idaresine
ibraz edilecegi belirtilmigtir. Anilan mevzuat hiikiimleri geregi, toplu yapilarda
biitiinliigiin saglanmas1 amaci ile her blok, ada veya parsel i¢in ayr1 ayri degil, tim
bunlar1 kapsayan tek bir yonetim plan1 diizenlenmelidir. Bu nedenle, toplu yapinin
biitiinii i¢in hazirlanan yonetim planinda sadece toplu yapiya ait ortak yerlerin degil,
toplu yap1 kapsaminda bulunan blok ve blok niteligi tasimayan yapilara ait ortak
yerler ile ada ortak yerlerine iligkin tiim hususlarin ayrintili olarak diizenlenmesi

gerekir!’6. Ne var ki KMK m. 70 hiikmii dgretide elestirilmekte ve birden fazla

'”> OKTEM CEVIK, s. 50.
176 OKTEM CEVIK, s. 68; GERMEC, s. 1298-1299.
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parselde kurulu toplu yapilar bakimindan her bir parsel i¢in ayr1 yonetim planinin

hazirlanarak tapuya ibraz edilmesi gerektigi savunulmaktadir!”’.

KMK m.28’de diizenlenen klasik kat miilkiyetinde yonetim planina iliskin
belirttiklerimizden farkli olarak, toplu yapilara iligkin yonetim planinin 5711 sayili
Kanunla getirilen yonetime iliskin hususlart da igermesi gerektiginden, toplu yap1
yonetim planinda ortak yerlerin yonetimine iligkin diizenlemenin yer almasi
gerekir. Yine KMK m.28’de diizenlen yonetim planindan farkli olarak toplu yap1
yonetim planinda, toplu yapinin tiim bagimsiz boliimlere tahsis edilen bagimsiz
parsel niteligindeki ortak yerleri ile bir veya birden fazla bagimsiz boliime tahsis

edilen ortak yerlerin belirtilmis olmasi gerekmektedir!’®.

5) Toplu Yapi Ortak Yer Cesitleri

KMK’nin 69. maddesinde ortak yerler; blok ortak yeri, blok niteliginde
olmayan yapilara 6zgiilenen ortak yerler, ada ortak yeri ve toplu yap1 ortak yeri
olmak tizere dorde ayrilarak, bunlarin yonetim sekli iizerinde durulmustur. Bu
nedenle toplu yapilarda ortak yerlerin ¢esitlerini bloga ait, blok niteliginde olmayan
yapilara ait, adaya ait ve toplu yapiya ait ortak yerler olmak tizere dort ayr1 baglik

altinda incelemek yerinde olacaktir!”’.

a) Bloga Ait Ortak Yerler

177 Bu goriisii savunan yazarlara gore, birden fazla parselde kurulan toplu yapilarda KMK m.66/f.2
uyarinca kat miilkiyetinin kurulmasi esnasinda her parselin ayr1 ayn dikkate alinacagi
belirtildiginden, her parselde kat miilkiyetinin kurulus esnasinda yonetim planinin ibrazi
gerekmektedir. Bu nedenle KMK m.70 teki tek yonetim planinin diizenlenecegi hilkmii KMK
m.66/f.2 ile gelismektedir. Ayrica birden fazla parselde kurulu toplu yapilar igin tek bir yonetim
plamin diizenlenmesi esya hukukunun belirlilik ilkesine aykirilik teskil etmesi sebebiyle de
elestirilmektedir. Bkz. SENGUL, Toplu Yapy, s. 104, dp.174; Aym yonde ve “tek yonetim plani”
ifadesiyle, toplu yapinmn kurulacag parsellerdeki kat maliklerinin toplu yap1 kurma konusundaki
iradelerinin ortak olmasi ve yonetim planlarina bu ortak iradenin yansitilmasi gerektiginin,
kastedildigi yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s. 371-372.

178 SIRMEN, s. 526; OKTEM CEVIK, s. 68 vd.

17 OKTEM CEVIK, s. 50.
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Klasik kat miilkiyetinde kanun hiikmii geregi ortak yerler KMK m.4/f.1-(a)-
(b)-(c) benrlerinde diizenlenmis olup, Kanunun toplu yapilara iligskin 6zel hiikiimler
boliimiinde bu konuda ayrica bir diizenlemenin yapilmadigi goriilmektedir.
KMK’nin 74 maddesinde, Kanunun toplu yapilara iligskin boliimiinde 6zel hiikiim
bulunmayan hallerde, klasik kat miilkiyetine iligkin hiikiimlerin toplu yapilara
uygulanacagi belirtilmistir. Bu nedenle, toplu yap1 kapsamindaki bloga ait ortak
yerler belirlenirken, 6ncelikle KMK m.74’{in atfiyla KMK m.4 hiilkmiinde belirtilen
yerlerin kiyasen bloga ait ortak yerlerden sayilip sayilmayacagini tespit etmek
gerekecektir. KMK m.4’te sayilan, anayapinin mevcudiyeti ile saglamligi igin ve
yapt sakinlerinin giivenligi i¢in her yapida bulunmasi zorunlu olan yerler ile o
yapidaki kat maliklerinin ve yapi sakininin bagimsiz bolimleri kullanirken
yararlanilmas1 zorunlu veya gerekli olan yerlerin, mutlak sekilde ortak yer
sayilacagi kanaatinde oldugumuzu belirtmistik'*°. Bu dogrultuda KMK m.4/f.1°de
sayilan; temeller, ana duvarlar, kiris, kolon, perde duvarlar ile tasiyici sistemin
pargast diger elemanlar, ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, ¢atilar, merdivenler,
genel giris kapilari, sahanliklar, antre ve koridorlar, bacalar, yagmur oluklar: gibi
blok yapiin mevcudiyeti ve saglamlig1 i¢in zorunlu olan ortak yerler ile siginak,
vangin merdiveni gibi blok kat maliklerinin ve blok sakinlerinin giivenligi i¢in
zorunlu olan ortak yerler; kalorifer daireleri ve kalorifer tesisati, kanalizasyon
tesisati ve ¢op kanallari, su, havagazi ve elektrik tesisatinin ana hatlari, sicak ve
soguk hava tesisati, asansorler, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve
antenler gibi bloktaki tiim kat maliklerinin ve blok sakininin bagimsiz boliimleri
kullanirken yararlanmasi gerekli olan yerler blok ortak yerleri olacaktir'8!. Blok
yapmin oturdugu zemin kapsaminda kalan KMK.m.4/f.1 hiikmiinde belirtilen
yerler kural olarak blok ortak yeri sayilacagindan, KMK m.4/f.1’de sayilan genel
tuvalet ve lavabolar, genel ¢amasirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel komiirliik
ve depolar, miisterek garajlar (otopark), kuyular, sarniglar, binanin genel su
depolari, genel dam teraslar1 blok yapinin i¢inde bulunmalar1 halinde bloga ait ortak

yer olacak, ancak kat malikleri aralarinda anlasarak, blok yapi igerisinde bulunan

180 Bkz. Birinci Boliim, II, A, 1, s. 48-49.
181 SENGUL, Toplu Yapr, s. 233; GENC ARIDEMIR, s. 160; AKSAN NAR, s. 46.
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bu genel nitelikteki yerlerin diger bloklarm da ortak yeri oldugunu

kararlastirabileceklerdir'®?,

KMK m.4/f.1°de sayilmayan veya blogun oturdugu zeminin disinda kalan
yerlerin ise, kat maliklerinin iradesiyle bloga ait ortak yer olarak Ozgiilenmesi
miimkiindiir'®. Ayrica KMK m. 4/f.son hiikmii yine kiyasen blok ortak yerleri i¢in
uygulanacagindan, KMK m.4/f.1’de sayilmamis ve kat maliklerince
kararlagtirilmamis olmakla birlikte, blok yap1 i¢inde bulunan ve isin niteligi geregi
ortak yer sayilmasi gereken yerler, KMK m.4/f/son’daki bu karine geregi blok yap1

ortak yeri sayilacaktir.

Bu baglamda yukarina belirttigimiz kapsamda KMK’nin 4. maddesinde
sayilan atik su - kullanma suyu tesisati, kalorifer tesisati, elektrik tesisati gibi
tesisatlar, bek¢i odasi, kazan dairesi, depo odalari, merdiven, korkuluk, ana girig
kapisi, bina girisi, asansor, hol ve merdiven aydinlatmalar1 gibi sadece bir blogu
ilgilendiren yerler ile tapu sicili, toplu yap1 vaziyet plan ve projesi ya da toplu yap1
yonetim planiyla bloga 6zgiilenen ylizme havuzu, yiiriiyilis parkuru, ¢ocuk parki,
bahge vb. yerler!®* ve blok yapmin i¢inde bulunan lobi, posta kutulari gibi yerler
KMK m.4/f.son’daki karine geregi bloga ait ortak yerlere Ornek olarak
verilebilir'®®, KMK m.69/f.1 uyarinca; toplu yap1 kapsaminda bulunan yalniz bir
bloga ait bu ortak yerler, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan

blok kat malikleri kurulunca yonetilecektir.

b) Blok Niteliginde Olmayan Yapilara Ait Ortak Yerler

"2 SENGUL, Toplu Yapi, s. 217; OKTEM CEVIK, s. 51; AKSAN NAR, s5.46; GENC
ARIDEMIR, 5. 161.
183 OKTEM CEVIK, s. 51; GENC ARIDEMIR, s. 162.

1% KISACIK, M. Seref: Yeni Kat Miilkiyeti Yasasina Gore Site Yonetim Plani Ornegi, IBD, C: 82,
Say1: 2, Istanbul 2008', s.1167; OKTEM CEVIK, s. 51.
185 GENC ARIDEMIR, s. 161.

65



Toplu yapilarda, blok niteligi tasimayan yapilar yani bir blogun pargasi
olmayan bagimsiz boliimler de mevcut olabilir. Bir parselin tamaminda blok
niteligi tasimayan yapilar bulunabilecegi gibi blok niteligi tasimayan yapilar ile
blok yapilarin ayni parselde yer almasi da miimkiindiir. Blok niteligi tasimayan
yapilarin da elbette ortak yerleri olacaktir. Fakat blok ortak yerlerinde oldugu gibi
KMK. 4/f.1°de sayilan mutlak ortak yerlerin kiyas yoluyla blok niteliginde olmayan
yapilar i¢in de ortak yer sayilacagini soylemek dogru olmayacaktir. Zira, miinferit
ve miistakil yapilardan olusan blok niteliginde olmayan yapilarin temelleri, ana
duvarlart, kiris, kolon, perde duvarlar ile tastyict sistemin par¢asi diger elemanlari,
tavan ve tabanlari, ¢atilar:, merdivenleri diger bagimsiz boliimlerle ortak olma
ozelligini tasimayacagindan ortak yer niteliginde olmayacaktir. Ancak
kanalizasyon tesisati, ortak ¢op kanallari, su ve elektrik tesisi ve ortak alt yapt
tesisler gibi yer ve seyler blok niteliginde olmayan yapilar i¢in de ortak olma
ozelligi tastyacagindan bunlarin ortak yeri sayilacaktir. Bunun haricinde KMK m.
4/f.son hiikmiindeki karine geregi ortak yer sayilmasi gereken yerler ile kat
maliklerinin iradesiyle ortak yer olarak 6zgiilenen yerler blok niteliginde olmayan

yapilarin ortak yerleridir!86.

KMK m.69/f.1’in devami hiikkmiine gore; bir parsele ait ortak yerler, o
parselde bulunan bagimsiz bdliim maliklerinden olusan kat malikleri kurulu
tarafindan yonetilecektir. Bu durumda bir ayrima gidilmesi faydali olacaktir. i1k
olarak; bir parselde sadece blok niteligi tagimayan yapilarin olmasi halinde bu
parseldeki ortak yerler (bahgeler, garaj vb.) veya sadece blok niteligi tagimayan
yapilarin kullanimina 6zgiilenen ylizme havuzu, ylirliylis parkuru gibi spor tesisleri,
blok niteligi tasimayan yapilarin ortak yerleridir ve bu yerler blok niteligi tasimayan
yapilarin kat malikleri kurulu tarafindan yénetilecektir'®’. ikinci olarak ise; ayni
parselde blok niteligi tasimayan yapilar ile blok yapilarin birlikte mevcut olmast

durumudur. Hem blok yapiya hem de blok niteliginde olmayan yapiya birlikte

186 GENC ARIDEMIR, s. 164.
187 OKTEM CEVIK, s. 52.
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Ozglilenen ortak yerler ise, o parselin ortak yerleridir ve parselde bulunan biitiin

bagimsiz boliim malikleri tarafindan olusan kat malikleri kurulunca yonetilecektir.

¢) Adaya Ait Ortak Yerler

Adaya ait ortak yerler ve bunlarin yonetimi KMK m.69/f.2’de
diizenlenmistir. Bir adada birden fazla parselin yer almasi durumunda, aday1
olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz béliim maliklerinden
olusan ada kat malikleri kurulu tarafindan yonetilecektir. Bir adada bulunan
bagimsiz boliim maliklerinin sayisinin, yonetim kurulunun toplamasi ve karar
alinmasin1 zorlastiracak derecede ¢ok olabilecegi ihtimalini géz Oniine alan kanun
koyucu, hikkmiin devaminda yoOnetim yetkisinin ada temsilciler kuruluna
devredilebilecegi diizenlenmistir. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin nasil se¢ilecegi
toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirlenebilir. Yonetim
planinda bir diizenleme yapilmamissa, ada temsilciler kurulu; blok yapilar1 temsilen
her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok ydneticileri ile blok
niteligi tasimayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince secilen temsilcilerden
olusacaktir. Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler, yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkina sahiptirler. Tiim adaya
hizmet eden 1sinma sistemi ya da adaya tahsis edilen ylizme havuzu, otopark adaya

ait ortak yerlere drnek olarak verilebilir!'®8,

d) Toplu Yapiya Ait Ortak Yerler

Toplu yapiya ait ortak yerler, kanun hiikmiindeki ayrima gore ortak yer
niteliginde parseller ile ortak sosyal ve alt yapi tesisleri bagliklari altinda
inceledikten sonra, bunlarin niteligine gore ortak hizmet yerleri ile ortak koruma

yerleri olma 6zelliklerine deginilecektir.

188 OKTEM CEVIK, s. 52; GENC ARIDEMIR, s. 169; AKSAN NAR s. 47; SENGUL, Toplu
Yapy, s. 240.
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aa) Kanun Hiikmiindeki Ayirnma Gore

Toplu yapilarda ortak yerlerin diizenlendigi KMK’nin 67. maddesinde toplu
yapiya ait ortak yerlerin, toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boéliimlerin ortaklasa
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilen parseller ile ortak sosyal ve alt yapi
tesislerinden olustugu goriilmektedir. Madde hiikmiinde belirtilen bu yerler
smirlayici nitelikte olmayip, bunlarin haricinde yapisi, konumu ve kullanim amaci
ortak yer niteliginde olan bagka yer ve tesislerin de yer almasi miimkiindiir. Ayrica
toplu yap1 ortak yerleri, elbette KMK’nin 4. maddesinde sayilan ortak yerler ile
birlikte degerlendirilmelidir'®. KMK m. 4 baglaminda ortak yerlere yukaridaki
basliklarda detaylica deginilmis olup, bu kisimda KMK m.67 gercevesinde ortak
yerlerin gesitlerine deginilecektir. Bu baglamda toplu yapiya ait ortak yerleri, kanun
hiilkmiindeki ayirima gore ortak yer niteliginde parseller ile ortak sosyal ve alt yap1

tesisler alt basliklariyla inceleyecegiz.

aaa) Ortak Yer Niteligindeki Parseller

KMK’nin 67. maddesinin birinci fikrasi geregi bir parselin ortak yer
olabilmesi i¢in;
(1) parselin toplu yap1 kapsaminda bulunmasi'®?,
(i)  parselin biitiiniiyle '! toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliimlerin
ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis olmasi ve
(iii))  parselin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek

suretiyle tapu siciline kaydedilmesi gerekir.

Ortak yer niteligindeki parseller, komsu parsel toplu yapilara 6zgii ortak

yerlerdir. Klasik kat miilkiyetinde ve tek parsel toplu yapilarda ortak yer niteliginde

189 PULAK, s. 567; OKTEM CEVIK s. 52.

190 By konudaki tartisma icin bkz, Birinci Béliim, II, B, 2, 5.58-59

! Hijkmiin genisletici yoruma tabi tutulmasi gerektigi yoniinde bizim de katildigimiz goriis igin
bkz. Birinci Bolim, II, B, 2, s. 58.
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parselin olmasi miimkiin degildir. Ortak yer niteligindeki parseller ayri bir
miilkiyete konu olabilecek iken, parselin malik hanesine kisi yerine toplu yapi
kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim numaralari
yazilmakta ve boylelikle esyaya bagli miilkiyet niteliginde ortak yer meydana
getirilmektedir. Bu sebeple, esyaya bagli miilkiyete konu ortak yer niteligi

tagimaktadir!®2,

KMK’nin 4. maddesinde sayilan ortak yerlerin tapuda ayr1 sayfa acilarak
tescili s6z konusu degil iken!”®>, KMK m.67 ile ortak yer niteliginde parsellerin
tapuya tescili ongdriilmiistiir. Bu baglamda KMK’nin 67. maddesinde diizenlenen
toplu yap1 ortak yerlerinin tapu siciline tescil edilme sartt bakimindan KMK’nin 4.
maddesinde belirtilen ortak yerlerden farklilik arz ettigi goriilmektedir'®*. Ek olarak
sunu da belirtmek gerekir ki, ortak yerden faydalanan bagimsiz bolim ve
parsellerin beyanlar hanesine ise, ortak yer olarak tahsis edilen parselin numarasi
ile hangi parsel ve bagimsiz boliimlerle ortak yer olduguna dair kayit diisiiliir'®>.
Boylelikle ortak yer niteligindeki parsel ile bagimsiz bdliimler arasindaki baglanti

kurulmus olur.

Oktem Cevik’e gore; bu sekilde tapu siciline kaydedilen, ayr1 bir parsel
iizerinde yer alan ortak yerler ve tesislerden, toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin hepsi kullanma ve bunlardan faydalanma hakkina sahip olacaklardir.
Ortak yerlerin ayr1 bir veya birden fazla parselde yer almasi 6nem teskil etmektedir.
Zira, ortak yerlerin ayri1 bir veya birden fazla parselde yer almasi, ortak yeri, diger
parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin yararlanabilecegi bagimsiz bir parsel

haline getirecektir. Ortak yer niteligindeki bu ayr1 ve bagimsiz parselde tiim

192 SENGUL, Ortak Yer ve Tesisler, s. 207.

193 Ozel diizenlemeler geregi tescil edilmesi zorunlu olan ortak yerler harig¢ olmak iizere, genel
itibariyle klasik kat miilkiyetinde belirtilen ortak yerlerin tapuda ayr1 sayfaya tescili s6z konusu
degildir. Ornegin bkz. 25.08.1988 tarih ve 19910 R.G. sayili Siginak Yonetmeligi madde 13:
“...Siginaklar kat maliklerinin miisterek miilkii olarak tapuya tescil edilir.”

194 OKTEM CEVIK, s. 54; PULAK, s. 567.

195 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii 2008/1, 1651 sayili Genelge, bkz:
https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/2008 1 -sayili-kat-mulkiyeti-kanununda-degisiklik-hk-genelge
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bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve faydalanmasina agik olan spor tesisleri,
kresler ve parklar, havuzlar, oyun ve gezinti yerleri, bisiklet ve yliriiylis parkurlari
gibi sosyal tesisler, otoparklar, yonetici, kapici, teknisyen daireleri, ¢amasir

kurutma yerleri yer alabilir!®.

bbb) Ortak Sosyal ve Alt Yapi Tesisleri

Bir st bagslikta ifade edildigi lizere; KMK m.67/f.1°de diizenlenen ortak yer
niteligindeki parseller, biitiiniiyle toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliimlerin
ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilen ve tahsis edildikleri bagimsiz
boliimlerin ortak yeri sayilan parsellerdir. Yani KMK m.67/f.1°de, toplu yapida
bulunan biitiin bagimsiz boliimlerin yararlanabilecegi ortak yer i¢in ayr1 bir parsel

tahsis edilmesi so6z konusudur.

KMK m.67/2’de diizenlenen ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri ise; ayr1 bir
parsel tahsis edilmeksizin toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliimlerin kullanim
ve faydalanmasina tahsis edilen ortak yerlerdir. KMK m.67/f.2’deki diizenlemenin
birinci fikradan farki, ikinci fikrada diizenlenen ortak yerler i¢in ayri bir parsel
tahsis edilmemis olmasidir. Toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak sosyal ve alt yap1
tesisleri bulunduklar1 parsel ve yapiya bakilmaksizin tahsis edildikleri bagimsiz

boliimlerin ortak yeri sayilacaklardir!®’.

Toplu yap1 kapsaminda bulunan bir su deposu, havuz, toplanti salonu, lokal
gibi sosyal ve altyapi tesisi, bulundugu parseldeki bagimsiz boliimlerin dogrudan
ortak yeri sayilmazlar. Bunlar bulunduklar1 yap1 ve parsele bakilmaksizin, ortak
kullanma ve faydalanmaya tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yerleri
sayilirlar. Bir sosyal ve altyap: tesisi, dogrudan yer aldig1 yap: veya parseldeki
bagimsiz boliimlere tahsis edilebilecegi gibi o parselle birlikte bagka parsellerdeki

veya toplu yapinin tamamindaki tiim bagimsiz boliimlere tahsis edilebilirler. Bu

19 OKTEM CEVIK, s. 54.
197 OKTEM CEVIK, s. 58.
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diizenleme ile birlikte, toplu yapilarda uygulamada pek sik rastlanan, 6rnegin havuz
gibi ortak tesisin bulundugu parsel maliklerinin, diger bagimsiz boliim maliklerinin

kullanimini engelledigi uyusmazliklara ¢6ziim getirilmis '3

olmasina ragmen,
bununla birlikte baska tartigmalara neden olmustur. Ortak sosyal ve alt yapi
tesislerinin, kendisi ile ayn1 parsel veya yapi1 icinde bulunan bagimsiz boliimlere
tahsis edilmemesi halinde, bu bagimsiz boliimlerin ortak sosyal ve altyapi tesisiyle
aynt parsel veya yapida yer almasina ragmen bunlardan yararlanip
yararlanamayacagi sorununu dogurmustur. Yani bu defa havuz, bulundugu
parseldeki bagimsiz boliimlere tahsis edilmeyip, komsu parseldeki bagimsiz
boliimlere tahsis edilmis ise, havuz ile ayni parselde yer alan bagimsiz boliim
maliklerinin havuzdan yararlanmayacagi sonucuna mi varilacaktir?'®  Kanun
hiilkmii her ne kadar bu duruma olanak veriyormus gibi goriinse de, kat miilkiyeti
hukukunun temel amaci1 géz Oniine alindiginda kanaatimizce, bir parsel veya yapida
bulunan ortak yerler ancak ve ancak bulundugu parsel ve yapidaki bagimsiz
boliimler ile birlikte baska parsel veya yapidaki bagimsiz boliime tahsis
edilebilirler. Yani bir ortak sosyal ve altyapi tesisinin i¢inde bulundugu parsel veya
yap1 bagimsiz boliimlerinin ortak yeri sayilmayarak bagka parsel veya yapilardaki
bagimsiz boliimlere ortak yer olarak tahsisi, Kat Miilkiyeti Hukukuna aykirilik
teskil edeceginden miimkiin olmayacaktir. Hiikkmiin bu ¢ercevede amacina uygun

yorumlanarak daraltilmasi yerinde olacaktir.

Pulak, KMKm.67/f.2°’ye farkli bir bakis acist getirerek iki sekilde
yorumlamistir: {1k yorumuna gére; toplu yap: kapsamindaki ortak sosyal ve altyapi
tesislerinin biitiin bagimsiz boliimlerin ortak yeri olmasi sart olmayip, yalnizca
tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri oldugudur. Bu yorum sekline gore
toplu yapr kapsamindaki bazi ortak sosyal tesisler eklenti haline doniisecek ve
kafeterya, spor salonu gibi ortak sosyal tesislere, tahsis edilmeyen kat maliklerinin

girememesi sonucu dogacaktir. Yazara gore bu yorum sekli ile toplu yapi

" GERMEG, 2. Bas, s.1275; YAVUZ, Nihat: 5711 Sayil Yeni Kat Miilkiyeti Kanuna Gore Toplu
Yapilarin (Site!erin) Yonetimi, Ankara 2009, s. 5; OKTEM CEVIK, s. 59.
199 TUZCUOGLU, s. 2688-2689.
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kapsamindaki bazi ortak sosyal tesislerin eklenti haline doniistiiriilmesi Kanunun
biitiinliigline aykirilik teskil etmektedir. Yazarin tasvip ettigi ikinci yorum sekline
gore ise; madde hilkmiinde bulunan “sosyal ve ” ibaresi yok sayilmalidir. Boylelikle
madde hiikmii; toplu yapt kapsaminda bulunan sadece alt yapi tesislerini,
bulundugu parsel veya yapiya bakilmaksizin tahsis edildigi bagimsiz bdliimlerin
ortak yeri haline getirecek ve sosyal tesislerin ise birka¢ yapiya veya bagimsiz
boliime tahsis edilmesi miimkiin olmayacak ve bundan kaynaklanacak sorunlar da

200 Kanaatimizce bdyle bir tahsisin yapilmasi Kat

¢Oziime kavusmus olacaktir
Miilkiyeti Hukukunun amacina ve ortak yer ile sosyal tesislerin hukuki niteligine
aykir1 diiseceginden, bagimsiz boliimiin kendisi ile ayni parsel veya yapida bulunan

havuzdan yararlanmasina engelleyen tahsis hukuka aykir1 olacaktir.

bb) Niteligine Gore

Toplu yapiya ait ortak yerleri, ortak yerin niteligini géz oniine alarak ortak

hizmet yerleri ve ortak koruma yerleri olarak siniflandirmak miimkiindiir?°!.

aaa) Ortak Hizmet Yerleri

Toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliim maliklerinin ortaklasa korunma,
kullanma ve faydalanmasina hizmet eden sosyal tesisler, ylizme havuzlari, garajlar,
parklar, ylrliylis alanlar1 ile toplu yapinin bakimi, korunmasi ve isletilmesine
yarayan tesisat, sebeke, trafo, direkler ve aydinlatmalar, ¢evre duvarlar, citler,

yeralti tesisati, bek¢i barinaklari toplu yapinin ortak hizmet yerleridir??2.

bbb) Ortak Koruma Yerleri

Kat maliklerini ve yapty1 korumaya yarayan ortak yerler oldugu gibi

korunmasi gereken ortak yerlerde mevcuttur. Toplu yapinin korunmasi gereken

200 PULAK, s. 568 vd. Ayni yonde: OKTEM CEVIK, s. 60.
200 OKTEM CEVIK, s. 57.
22 OKTEM CEVIK, s. 57-58.
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agac, bitki Ortiisii yesil alanlar1 ve benzeri yerler ile toplu yapinin estetik goriiniim

ve biitlinliigiinii olusturan ortak yerler ortak koruma yerleridir?®>.

III. ORTAK YERLERIN HUKUKI NIiTELiGi

Ortak yerlerin hukuki niteligini incelemeden 6nce kat miilkiyetinin hukuki

niteligine deginmek faydali olacaktir.

A. Kat Miilkiyetinin Hukuki Niteligi

Bireylere ait 6zel miilkiyet, Anayasanin 35. maddesiyle giivence altina
alinmis ve Tiirk Medeni Kanunu’nda (“TMK”) diizenlenmistir. Ozel miilkiyet, esya
tizerindeki hak sahibi sayisinin bir veya birden ¢ok kisi olmasi yoniiyle, “ferdi
miilkiyet (tek kisi miilkiyeti)” ve “birlikte miilkiyet” olarak ayrima tabi tutulmustur.
TMK’nin Esya Hukuku kitabinin 683. maddesinde miilkiyet hakkinin igerigi
diizenlenmis, devami hiikiimlerinde ise birlikte miilkiyet tiirleri hiikiim altina
alimmigtir. Birlikte miilkiyet, esya hukukunun tipe baglilik ilkesi geregi, ancak ve
ancak kanunda diizenlenen hallerde ve kanunu belirledigi tiirler kapsaminda
miimkiindiir. Tlrk Medeni Kanunu birlikte miilkiyeti, payli miilkiyet ve elbirligi
miilkiyeti olmak iizere iki sekilde diizenlemistir. Kat miilkiyetine iliskin herhangi

bir yasal diizenlemenin ise TMK’da yer almadig1 goriilmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun miilkiyete iligkin hiikiimlerinde kat miilkiyetinden
bahsedilmemesine karsin, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile anagayrimenkuliin
bagimsiz boliimleri iizerinde miilkiyet hakkinin kurulmasina imkéan veren 6zel bir
miilkiyet sekli olarak kat miilkiyeti diizenlenmistir 2°* . Bu baglamda kat
miilkiyetinin, esya hukukunun belirlilik prensibinin istisnasi olarak diizenlendigini
sOylemek miimkiindiir. Zira konu ve icerik olarak birbirinden farkli iki hakki i¢inde

barindiran kat miilkiyeti, bagimsiz boliimler iizerinde bagimsiz ferdi miilkiyet hakk1

2 OKTEM CEVIK, s. 58.
204 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 346; OZTAS, s. 6; SIRMEN, s. 488.
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tanirken, ortak yerler ile arsa lizerinde ise payli miilkiyet hakki tanimaktadir. Kat
Miilkiyeti Kanunu her bagimsiz boliime ayrica degeri ile orantili arsa pay: tahsis
edilmesini zorunlu kilarak, anagayrimenkuliin iizerinde bulundugu arsa ile ortak
yerler lizerinde miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore bu pay oraninda malik olma
imkan1 vermistir?®. Iste kat miilkiyeti, bagimsiz boliimler iizerindeki dzel nitelikli
bagimsiz ferdi miilkiyet hakki ile arsa ve ortak yerler iizerindeki paylt miilkiyet

hakkinin birbiriyle baglantili oldugu 6zel bir miilkiyet tiiriidiir?®®.

Ne var ki bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkinin niteligi konusunda
doktrinde fikir birligi mevcut olmayip, kat miilkiyeti sisteminin temeli ve hukuki
niteligi tartigmalidir. Bizim de katildigimiz baskin goriise gore kat miilkiyeti;
temelini bagimsiz boliimler iizerindeki miilkiyet hakkindan alan, arsa pay1 ve ortak
yerlerdeki miilkiyet pay1 ile baglantili, ayr1 bir 6zel miilkiyet ¢esididir??’. 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu, arsa iizerindeki payli miilkiyet payin1 degil, bagimsiz bolim
iizerindeki ferdi miilkiyeti temel alarak kat miilkiyeti hakkin1 diizenlemistir. Bu
nedenle kat miilkiyeti, tapu kiitigiinde payli miilkiyet paylarma degil, her bir
bagimsiz boliime sayfa acilmasi suretiyle kurulmaktadir. Bu durum kat

miilkiyetinin bagimsiz bir 6zel miilkiyet ¢esidi oldugunu gostermektedir.

Azinhktaki goriis ise, Tiirk sisteminin Isvigre ve Alman sistemiyle
uyustugunu savunmakta ve Isvigre Hukukunda oldugu gibi kat miilkiyetinin payli

miilkiyetin bir tiiri oldugunu ileri stirmektedirler?®®. Oysa, Alman Kat Miilkiyeti

205 ERTAS, s. 414; EREN, s. 146.

20 EREN, s. 147; OKTEM CEVIK, s. 4; Kat miilkiyetinin bagimsiz boliimler, eklentiler ve ortak
yerler iizerinde bireysel miilkiyeti ile birlikte miilkiyetin bir arada bulundugu kendine 6zgii bir
miilkiyet hakki oldugu yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s.41.

207 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 346; OKTEM CEVIK, s. 4; OZTAS, s. 6,
dp.8. Aym yonde bkz: AKIPEK, Jale G.: Tiirk Hukukunda Kat Miilkiyeti, ABD., C: 23, S:3, 1966,
s. 478; REISOGLU, Safa: Uygulamada Kat Miilkiyeti, 4. Basi, Ankara 1976, s. 28; TEKINAY, s.
8; ESENER/ GUVEN, 5. Basy, s. 267; KURSAT, Zekeriya: Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Istanbul
2008, s.39.

208 Ayni yonde bkz. SUNGUBEY, Ismet: Medeni Kanun On tasarisimn Nesneler Hukukunun
Elestirisi, Isvigre-Tiirk Ogreti ve Uygulamas: Isiginda Uyarilar, Istanbul 1972, s. 32;
KARAHASAN, s.52 vd.; Kaldi ki aksi yondeki agirlikli goriisii savunan yazarlar dahi, kat
miilkiyetinin payli miilkiyetin bir tiirii olarak diizenlenmemesi sebebiyle Kanunu elestirmektedirler.
Bkz. OZTAS, s.6, dp. 8.
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Kanunu KMK’nin aksine, bagimsiz boltimler tizerindeki 6zel miilkiyeti degil, arsa
pay1 iizerindeki payl miilkiyet payini temel alarak, tapu kiitiigiinde paylt miilkiyet
payma sayfa acgilmasi esasin1 kabul etmistir>®®. Bu nedenle bu goriisii savunan
yazarlara gore; hukukumuzda tapu kiitiigiinde bagimsiz boliimlere sayfa agilmasi
temelini, bu bagimsiz bolimlerden tek basmna yararlanma hakki veren payli
miilkiyet payindan almaktadir. Esya iizerinde egemenlik hakki saglayan bir hak
olarak ayni hak, ancak ve ancak miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklardan dogabilir.
Tiirk Medeni Kanunu’nda 6zel miilkiyet tiirleri belirli iken, bunlardan ayr1 bir

miilkiyet tiirli tiretmek miimkiin olmamalidir?!°.

Kanaatimizce hukuk kurallarinin zaman iginde degisen kosullara uyum
saglamasi gerekmektedir. Zira giiniimiizde sehirlerimizde miistakil yapilar yok
denecek kadar azalmis ve yerini ¢ok katli binalara, yiizlerce bagimsiz boliimii
icinde barmndiran, gokdelenlerden olusan sitelere birakmustir. Ulkemizdeki
konutlarin ve igyerlerinin biiyiik ¢ogunlugu, tapuda 634 sayili Kat Miilkiyeti
hiikiimlerine gore kayithidir. Kat miilkiyetli tasinmazlarin malikleri, s6z konusu
taginmazi, ne anagayrimenkuliin arsasindan pay almak gayesiyle, ne de sirf ortak
yerlere payli malik olma gayesiyle edinmektedirler. Maliklerin kat miilkiyetli
tasinmazi edinme sebebinin temelinde, bagimsiz bolime malik olma gayesi yer
almaktadir. Bu nedenle, toplumsal ihtiyaclarin degismesi ile birlikte farkli miilkiyet
tiirlerinin olusmasi pek tabii oldugundan, bu goériisiin toplumsal ihtiyacglarin

hukuken giderilmesine elverisli olmadigi kanaatindeyiz.

B. Kilasik Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Hukuki Niteligi

KMK’nin 16. maddesi geregi ortak yerler payli miilkiyet hiikiimlerine
tabidirler. Birlikte miilkiyetin bir tiirii olan payli miilkiyet, TMK’nin m. 688 ve

devami hiikiimlerinde diizenlenmektedir. Payli miilkiyet, maddi olarak bolinmemis

209 QC}UZMAN/SELiCi/OKTAY-(")ZDEMiR, 13. Basl, s. 490, dp. 22.
210 OKTEM CEVIK, s.6, dp.14; SUNGURBEY, Ismet: Medeni Hukuk Elestirileri, Cilt:2, Istanbul
1970, s.110-113.
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tek bir esya iizerinde ve esyanin tamaminda, birden ¢ok kimsenin belli paylarla
birlikte malik oldugu bir “birlikte miilkiyet ¢esidi”’dir. Burada tek bir esya iizerinde
tek ve boliinemeyen bir miilkiyet hakki olmakla birlikte, miilkiyet hakkini paylari
oraninda kullanmaya yetkili olan birden ¢ok malik vardir ve bunlara paydas denir.
Bu nedenle payli miilkiyetin hem bireysel, hem de topluluk yonii bulunmaktadir.
Esyanin miilkiyetine sahip olma, payli miilkiyetin bireysel ayagini olusturmaktadir.
Paydaslarin esyay1 kullanma haklari, esya ile olan iliskilerinden kaynaklanmakta
olup, bireysel alan dahilindedir. Ne var ki s6z konusu kullanma hakki tek bir malike
degil, birden ¢ok paydasa aittir. Bu nedenle malik, paydaslar toplulugunun (paylh
miilkiyet birliginin) parcast olmaya mecburdur. Paydaslar toplulugu ise, paylh
miilkiyetin topluluk alanini olusturmaktadir. Payli miilkiyette tek bir esya tizerinde
birden ¢ok paydasin egemenlik hakki mevcut oldugundan, paydaslarin birbirlerinin
haklarin1 ihlal etmeden kendi haklarini kullanabilmeleri, baz1 yiikiimliiliikleri igerir
topluluk diizeninin varligini gerekli kilmistir. Payli miilkiyetin bireysel ve topluluk
alanina iligkin 6zetle sunu diyebiliriz ki; paydaslarin esyadan yararlanma haklar
bireysel alant olustururken, esyadan yararlanma diizeni ise topluluk alanini

olusturmaktadir®'!.

Ancak sunu ilave etmek isteriz ki payl miilkiyette, bir diger birlikte miilkiyet
tiirti olan elbirligi miilkiyetinde oldugu kadar topluluk iligkisi 6n planda degildir®!2.
Aksine burada 6n planda olan esyaya malik olma durumudur. Paydaslarin yegane
amaci esya Uzerindeki miilkiyet hakkini elde etmektir. Zira payli miilkiyet
malikleri, esyaya malik olabilmek i¢in toplulugun parcasi olmuslardir. Toplulugun
olusmasinin sebebi esyaya malik olma gayesidir. Toplulugun amaci ise, miilkiyet
hakkinin kullanilmasi esnasinda paydaslarin birbirlerinin hakkini ihlal etmesini

onleyerek topluluk iliskisini yoOnetmek, esyayr korumak ve ondan yarar

211 OZTAS, s. 3-8.

212 Elbirliligi miilkiyetinde birlikte maliklerin arasinda, miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak
onceden var olan bir kisisel iliski mevcuttur. Bu nedenle, elbirligi maliklerinin olusturdugu topluluk,
elbirligi miilkiyetinden 6nce meydana gelmis olur. Elbirligi ortaklig1 olarak adlandirilan bu topluluk,
ancak kanunda ongoriilen hallerde meydana gelir. Elbirligi miilkiyetinin asil amaci esya iizerinde
miilkiyet hakkin elde etmek degildir. Bu nedenle elbirligi miilkiyetine agir basan taraf, kisisel
iliskilerin yogun oldugu topluluk alanidir. Ayrint1 i¢in bkz. OZTAS, s. 8-9.
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saglamaktir. Payli miilkiyetin sona ermesi ile paylt miilkiyet toplulugu
kendiliginden sona erecegi gibi, paydas olma sifati son bulunca topluluga tiyelik de

son bulacaktir?!3.

Iste kat miilkiyetine konu anagayrimenkuliin ortak yerlerine, bagimsiz boliim

malikleri payli miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar?'4

. Ortak yerlerin hukuki
niteligi payli miilkiyet olmakla birlikte, payli miilkiyetin 6zel bir tiirii oldugunu
sOylemek gerekir. Zira ortak yerler lizerindeki payli miilkiyet TMK kapsamindaki
payli miilkiyetten baz1 yoOnleriyle asagida deginilecegi Tlizere farklilik

gostermektedir.

Bu farkliliklardan ilki; payli miilkiyette paydaslarin temel amaci esya
iizerindeki miilkiyet hakkini elde etmek oldugunu belirtmistik. Ortak yer
paydasinin ise asil amaci ortak yer iizerindeki miilkiyet hakkini elde etmek degil,
bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkini elde etmektir. Yani bagimsiz bolim
maliki, payli miilkiyete konu olan ortak yerlere degil, bagimsiz boliime malik olma

gayesi ile paydaslar toplulugunun tiyesi olmustur.

Ikinci fark ise, ortak yerlerdeki miilkiyet hakki bagimsiz ve basl basina bir
miilkiyet degildir. Paydasin ortak yere malik olabilmesi i¢in bagimsiz bdliimiin
maliki olmasi1 gerekmektedir. Bagimsiz boliime malik olan kisi kendiliginden ortak
yerlerdeki payli miilkiyet payina da malik olacaktir. Ayrica ortak yer iizerindeki
miilkiyet pay1, bagimsiz boliime 6zgiilenmis olan arsa payindan gelmektedir. Bu

nedenlerle ortak yerlerdeki miilkiyet hakki esyaya bagl bir miilkiyettir?!?.

213 OZTAS, s.10-12.

214 Arsa pay1 ve ortak yerler iizerindeki payl miilkiyetin esyaya bagh borg iliskisi oldugu yoniinde
bkz. EREN,; s. 149, 155.

25 Ortak yerler iizerinde esyaya bagh payli miilkiyet hakki oldugu hususunda bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 694; Ortak yerlerde arsa payina bagli, esyaya bagl
payli miilkiyet hakkinin s6z konusu oldugu yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s. 201; Aksi yonde
bkz. ARPACI, Yonetim, s.31; SENGUL, Toplu Yapy, s. 309.
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Ugiincii fark; TMK hiikiimlerine gore payl miilkiyette paydaslarmn &n alim
(suf’a) haklar1 mevcut iken, ortak yerler paylt miilkiyet hiikiimlerine tabi olmakla
birlikte KMK m.8 geregi paydaslarin 6n alim hakki yoktur. Her ne kadar kanuni 6n
alim hakki kanunla taninmamis olsa da KMK m.8/f.3, kat maliklerine aralarinda
akdedecekleri sozlesme ile bagimsiz boliimlere iliskin birbirlerine 6n alim hakk1
tamimalarina imkan vermektedir. Bagimsiz bdliimlerin  miilkiyetine iliskin
sozlesmede kararlastirilacak 6n alim hakki ortak yerleri de kapsayacagindan, kat
malikleri arasinda bdyle bir sozlesmenin akdedilmesi, ortak yerlere iliskin de 6n
alim hakkini doguracaktir. Kat maliklerinin 6n alim hakkina iliskin aralarinda
akdettikleri bu sozlesmeyi kat miilkiyeti kiitiigline serh etmeleri durumunda, TMK
m.1009/f.2 kapsaminda artik bu hak, bagimsiz boliimiin miilkiyetini sonradan
edinecek kisilere karsi da ileri siiriilebilir hale gelecektir 21¢. Ayrica TMK
hiikiimlerine gore paydaslar, payli miilkiyeti olusturan ortakligin giderilmesini
talep etme hakkina sahiplerken, KMK m.7 hiikmii geregi kat maliklerinin ortak
yerler iizerindeki payli miilkiyetin sona erdirilmesi i¢in ortakligin giderilmesini

talep etmeleri de miimkiin degildir?!’.

Dordiincii fark; maliklerin ortak yerleri kullanirken diger paydaslarin
haklarin1 ihlal etmeme ytikiimliiliigii temelini, payl miilkiyet hiikiimlerinden degil
TMK m. 737°de diizenlenen komsuluk hukuku hiikiimlerinden almaktadir?'®. Zira
ortak yerin paydaslari, bir anagayrimenkuliin bagimsiz boliimii maliklerinden, yani

komgulardan olugsmaktadir.

Son olarak; maliklerin ortak yerdeki kullanim yetkileri payli miilkiyet
hiikiimlerinden farklilik gostermektedir. Zira payli miilkiyet hiikiimlerine gore
paydaslar miilkiyete konu esyay1 kullanim yetkileri TMK m. 688 vd. hiikiimlerine
gore tayin edilecek iken, ortak yerler icin KMK m.16 hiikmii esas alinacaktir. KMK

m..16/f.2 geregi bazi ortak yerlerde kullanim hakki arsa payi ile orantili iken bazi

216 ERTAS/ SERDAR/ GQRPINAR, s. 414; AYAN, s. 485
217 AKSAN NAR, s. 54; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 737.
218 Bkz. Tkinci Boliim, 11, A, 1.
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ortak yerlerde ise, pay oranina bakilmaksizin biitiin malikler esit sekilde kullanim
hakkina sahiptir?!®. Tiim bunlar goz 6niine alindiginda kanaatimizce ortak yerlerde,
TMK’daki klasik payli miilkiyetten farkli, KMK c¢ergevesince ortaya ¢ikan “ozel
nitelikli bagli payli miilkiyetin” s6z konusu oldugunu sdylemek kanaatimizce

yerinde olacaktir.

C. Ortak Yerler ile Bagimsiz Boliim Arasindaki Baglanti

KMK m.6/f.2’nin son ciimlesinde bagimsiz bolimiin devri, kayitlanmasi
veya kiralanmasi halinde ortak yerlerin de kendiliginden devredilmis, kayitlanmig
ve kiraya verilmis olacagi hiikiim altina alinmistir. Bu hiikiim bize ortak yerlerdeki
miilkiyetin egyaya bagl bir payli miilkiyet oldugunu gostermektedir. Bundan kastt,
ortak yerin kaderinin bagimsiz boliimiin hukuki durumuna bagl oldugudur. Yani
bagimsiz bolimiin maliki ortak yerinde malikidir ve ortak yerler bagimsiz
boliimden ayr1 olarak bagkasina devredilemeyecek, kiraya verilemeyecek ve ayni
hakla kayitlanamayacaktir. Bagimsiz boliimiin devredilmesi veya kiraya verilmesi
halinde ise, ortak yerler de kendiliginden devir isleminin veya kira s6zlesmesinin
kapsamina girecek, malikin ortak yerlerdeki kullanma hakki yeni malike veya
kiractya gececektir. Ozetle bir malikin ortak yerlerdeki payli miilkiyet payini kiraya
vermesi, devretmesi yahut ayni hakla kayitlamasi miimkiin degildir. Zira gerek kira
akdi gibi kisisel hak doguran hukuki isleme gerekse, miilkiyetin devri, rehini gibi
ayni hak doguran hukuki isleme yalnizca bagimsiz bolim konu olur. Ortak yerler
ise bagimsiz boliimiin hukuki kaderine tabi oldugundan, yapilan islem ortak yerin

tizerinde kendiliginden ayn1 hukuki sonucu dogurur??’.

D. Toplu Yapilarda Ortak Yerlerin Hukuki Niteligi

219 Kullanma hakki oranlari igin bkz. Ikinci Bolim, I, C, 2, 3.
220 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 698; OKTEM CEVIK, s. 5-6.
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Yukarida degindigimiz hususlar toplu yapilardaki ortak yerleri i¢in de gegerli
olup, tekrara diismemek adina yukaridaki basliklarda yaptigimiz agiklamalara atifta
bulunmakla yetiniyoruz. Ek olarak belirtilmelidir ki, KMK m.67/f.1’de diizenlenen
toplu yap1 ortak yerlerinden olan ortak yer niteligindeki parsellerin malik hanesine
tahsis edildigi toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve
bagimsiz bolim numaralar1 yazilmaktadir. Biitlinliyle toplu yap1 kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis olan soz
konusu ortak yer niteligindeki parseller icin kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfa
acilarak bu sayfaya kaydi yapilmaktadir. Ortak yer niteligindeki parsellerin malik
hanesine, bir gercek veya tiizel kisinin degil, tahsis edildigi parsellerin ada, parsel
blok ve bagimsiz boliim numarasinin yazilmasi, ortak yer niteligindeki parsellere
bu yoniiyle de esyaya bagl miilkiyet niteligi kazandirmaktadir. Ayrica ortak yer
niteligindeki parselin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasinin malik hanesine tahsis
edildigi ada, parsel ve bagimsiz boliim numaralarinin yazilmasi, tahsis edildigi
bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin devredilmesi durumunda, ortak yer niteligindeki
parsellerin malik hanesinde bir degisiklik yapilmasina gerek kalmamasini

saglamigtir.

Bir parsel ya da yapida bulunan ortak sosyal ve alt yap1 tesislerinin baska
parsel ya da yapidaki bagimsiz boliimlere tahsisini saglayan KMK m.67/f.2 hiikmii
geregi ortak yerlerin hukuki niteligi ise 6gretide tartismalidir. Bizim katildigimiz
goriige gore??!, KMK m.16 hiikkmii geregi kat maliklerinin ortak yerlerde payli
miilkiyeti s6z konusu olup, KMK m.74 atftyla bu hiikiim toplu yap1 ortak yerleri
icin de gegerli olacagindan, KMK m.67°de diizenlenen ortak yerlerde, tahsis
edildikleri bagimsiz boliim maliklerinin payli miilkiyeti s6z konusudur. Bizim de
katildigimiz goriise gore, bu ortak yerlerde tahsis edildikleri bagimsiz bdliimlerin
arsa pay1 oraninda esyaya bagli payli miilkiyet séz konusu olacaktir. Ogretideki

diger goriise gore??? ise, KMK m.67/f.2 kapsamindaki ortak yerler ile tahsis

21 OKTEM CEVIKz 5. 60; AKSAN NAR, 50-51.
222 GENC ARIDEMIR, s. 203-204; SENGUL, Toplu Yapt, 5.103, 223 vd.; OZMEN/KIR, s. 146
vd.

80



edildikleri bagimsiz boliim arasinda esyaya bagli borg iliskisi mevcuttur. Ortak
yerin bulundugu parseldeki bagimsiz boliim maliklerinin bu ortak yerde arsa payina
bagli payli miilkiyeti s6z konusu iken, ortak yerin 6zgiilendigi diger parsellerdeki
bagimsiz bolim maliklerinin ortak yer lizerinde miilkiyet hakki s6z konusu
olmayacak, sadece ortak yeri kullanma, yararlanma ve yonetimine katilma hakkin1
elde edeceklerdir. Ortak yerin bulundugu parseldeki bagimsiz bolim malikleri ise
diger parsellerdeki bagimsiz boliimlerin ortak yeri kullanma ve ondan
faydalanmalarna katlanma borcuna gireceklerdir. Iste bu hak ve borcun dayanag;,
ortak yer ile 6zgiilendigi bagimsiz boliimler arasindaki esyaya bagli borg iliskisidir.
Bu baglamda; esyaya bagl payli miilkiyeti ileri siiren ilk goriise gore, ortak yerler
izerinde miilkiyet hakkinin verdigi mutlak ve ayni hak s6z konusu olacak iken,
ikinci goriisle ileri siiriilen esyaya bagl borg iliskisiyle ise ortak yerler tizerindeki
hak, giiclendirilmis nisbi alacak hakkindan 6teye gitmeyecek ve iiciincii kisiye karst
ayni hakkin verdigi korumay1 saglamayacaktir’>3. Bu baglamda anilan ortak yerler

iizerinde hakkin niteliginin ne oldugunun tespiti biiylik 6nem tagimaktadir.

223 Ayrmtil bilgi i¢in bkz. GENC ARIDEMIR, s. 205-207.
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IKINCI BOLUM: KAT MALIKLERININ ORTAK
YERLERDEKI HAK VE YUKUMLULUKLERI

I. KAT MALIKLERINIiN ORTAK YERLERDEKI HAKLARI
A. Genel Olarak

KMK’nin 16. maddesinin 2. fikrasi geregi kat malikleri ortak yerleri
kullanma ve onlardan yararlanma hakkina sahiptirler. Kanun koyucunun bu hakkin
kapsamini belirlerken, arsa pay1 oraninda yararlanip kullanabilecek ortak yerler ile
esit oranda yararlanip kullanilabilecek ortak yerler ayrimina gittigi goriilmektedir.
Ortak yerlerin hukuki niteligini inceledigimiz boliimde belirttigimiz tizere, KMK
m.16/f.1 geregi kat maliklerinin ortak yerler lizerinde payli miilkiyeti s6z konusu
oldugundan, kat malikleri bu yerler ilizerinde payli miilkiyetten dogan hak ve
yetkilere sahip olacaklardir. Kat maliklerinin ortak yerler iizerindeki hak ve
yetkileri KMK m.16 ile birlikte, TMK’ nin 693’lincii maddesine de sirtini
dayamaktadir. Bu nedenle ortak yerlerdeki kullanma ve yararlanma hakkina
gegmeden Once, payli miilkiyet kapsaminda kullanma ve yararlanma hakkina
deginmek faydali olacaktir. Bunlara ek olarak, TMK m.689’a paralel sekilde, kat
maliklerinin ortak yerlerden yararlanma ve kullanim hakkinin kapsaminin yonetim
planinda veya kat malikleri arasinda yapilan anlasmayla diizenlenmesi de

miimkiindiir. Tiim bu hususlar asagida alt basliklar halinde incelenecektir.
B. Payh Miilkiyette Yararlanma ve Kullanma Hakki

Birlikte miilkiyet tiirlerinden olan payli miilkiyette, paydaslarin malik
olduklar1 esyadan yararlanma ve onu koruma haklart TMK’nin 693. maddesinde
diizenlenmistir. Bu hiikme gore;

“Paydagslardan her biri, digerlerinin haklar ile bagdastigi ol¢iide payl

maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.
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Uyusmazlik hadlinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu
belirleme, payli malin kullanilmasimin zaman veya yer itibaryla paydaslar

’

arasinda boliinmesi biciminde de olabilir.’

Goriildiigii tizere anilan hiikkiim paydaslarin maliki olduklar1 esyadan
yararlanma ve kullanma sekillerini diizenlemektedir. Payli miilkiyette tek bir esya
izerinde tek bir miilkiyet hakk1 s6z konusu olsa da, o esyadan yararlanmaya ve onu
kullanmaya yetkili birden ¢ok paydas vardir. Kullanma ve yararlanma yetkisinin
birden ¢ok paydasa ait olmasi, paydaslarin bu yetkilerini kullanirken digerlerinin
haklarini ihlal etmemeleri igin, bir yararlanma diizenini gerekli kilar. Kanun
koyucu “digerlerinin haklari ile bagdastigi olgiide” ibaresiyle, kullanma ve
yararlanma yetkisine smirlama getirerek, kullanma ve yararlanma diizeninin
cergevesini ¢izmistir. Yani bu kullanma ve yararlanma sinir1, her bir paydasin bir
digerinin yararlanma ve kullanma yetkisini ihlal etmeme seklindedir. Bu sinirlama
sekli, esyanin Ozgililenme amaci ve Ozelligine gore degisiklik gostermektedir.
Esyanin durumu ve 6zgiilenme amaci, o esyanin tiim paydaslar tarafindan ayni anda
birlikte kullanilmasina imkan verebilecegi gibi, ayn1 anda birden ¢ok paydas
tarafindan kullanilmasina elverigsiz de olabilir. Ilk versiyonda paydasmn bir
digerinin yetkisini ihlal etmemesi i¢in esyay1 kullanirken ona zarar vermemesi ve
temiz tutmasi yeterli iken, ikinci versiyonda ise paydaslarin bir digerinin yetkisini
ihlal etmemesi i¢in esyanin kullaniminin zaman veya yer bakimindan paydaslar
arasinda boliinerek yararlanma diizeninin saglanmasi gerekecektir 22* . Bu
dogrultuda payl miilkiyette yararlanma ve kullanma hakkinin detaylarini asagida

inceleyelim.

1. Payh Miilkiyette Kullanma Hakki

Her bir paydasin payli miilkiyete konu esya iizerinde miilkiyet hakkindan

gelen kullanma haklar1 s6z konusu olsa da, esya iizerindeki tek ve bdliinmeyen

24 OZTAS, s. 61-65.
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miilkiyet hakkina sahip bagka paydaslarin da olmasi, topluluk diizeninin saglanmast
adima kullanim hakkina bazi siirlamalarin getirilmesini gerekli kilmaktadir.
Paydaglarin miilkiyete konu esyay1 kullanma haklarinin ¢ergevesinin nasil olacagi
konusunda iki farkli goriis mevcuttur. Baz1 yazarlara gore; topluluk diizeni i¢in

paydaslarin egyay1 pay oranlarina gore kullanmasi gerekmektedir??.

Fakat pay
oranlarna gore kullanim her zaman uyulmasi gereken bir kural olarak
degerlendirmemekte, durumun uygunluguna goére uygulanmasi gerektigi
savunulmaktadir. Ornegin miilkiyete konu esya bir yaya yolu gibi diger paydaslarin
kullanimindan etkilenmeyecek sekilde kullanima elverisli ise kullanma yetkisinin

226

siirlandirilmas gerekmeyecektir 22 . Diger goriisii savunan Oztag’a gore ise;

esyanin tamamina malik olan paydaglarin, malik olma sifatindan gelen kullanma

haklarinin pay oranlar ile sinirlandirilmasi dogru degildir??’.

Paydaslar esyanin
tamamina malik olduklarina gore kullanim haklarinin paylari ile sinirlandirilmasi
miilkiyet hakki ile bagdagmayacaktir. Kural olarak paydaslarin her birinin kullanim
yetkisi, payli miilkiyete konu esyanin biitiiniine iligkindir.
AKIPEK/AKINTURK/ATES’e gore kullanma yetkisi boliinmeye elverisli
olmadigindan esyay1 pay oraninda kullanmak zaten miimkiin olmayacaktir.
Paydagslarin kullanim haklarinin siir1 pay oranlar1 degil, diger paydaslarin ayni
nitelikteki kullanim haklarin1 engellememektir. Bu baglamda paydaslar, miilkiyete
konu esyay1 Ozgiilendigi amaca uygun olmak ve diger paydaslarin kullanimini
engellememek sartiyla istedikleri gibi kullanmakta serbesttirler 228 . Diger
paydaslarin kullanim yetkisi ihlal edilmedigi siirece her bir paydas, payli miilkiyete
konu esyay1 hicbir sinirlama olmaksizin kullanma yetkisine sahiptir. Bu kurala
uygun surette miilkiyet hakkina dayanarak esyanin tamamini kullanan paydasin

haksiz miidahalesinden veya sebepsiz zenginlesmesinden soz edilemeyecektir??’.

225 ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.76-77; TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/
BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla: Esya Hukuku, Cilt I, istanbul 1989, 5.594-595.

226 QGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 365; AYAN, s. 65.

27 OZTAS, s. 84.

28 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 398; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 253-254;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 365-366; SIRMEN, s. 314; AYAN, s. 65;
NOMER/ ERGUNE, s. 235; EREN, s. 111.

229 SIRMEN, s. 314; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 366; OZTAS, s. 88-89.
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Paydaslarin kullanim haklarmin sinirinin dogrudan pay oranlartyla kayitlanmasi,
esyadan elde edilecek faydanin azalmasina, esyanin atil kalmasina neden olacaktir.
Zira, aksi bakis a¢isinda bir paydasin esyayr kullanma iradesi olmasa bile, pay1
oranin1 asacak sekilde esyayr kullanan diger paydasi kullanmaktan men etme

hakkina neden olacaktir?3°,

Oztas’a gore, bireysel alan dahilinde olan esyay1 kullanma hakki ile topluluk
alan1 dahilinde olan kullanma diizeni birbiriyle karistirlmamalidir. Paydaglarin
miilkiyete konu esyayr paylar1 oraninda kullanmalarina iligkin smirlama
getirilmesi, ancak paydaslarin bu konuda anlasarak veyahut anlagmalarinin
miimkiin olmadig1 durumlarda hakim tarafindan kullanim diizeni olusturulmasiyla
miimkiindiir?®!. Payli miilkiyete konu esyanin birden ¢ok paydas tarafindan ayni
anda kullaniminin miimkiin olmadig1 ve paydaslarin kullanma arzularinin ¢akistig
durumlarda, birbirlerinin kullanimin1 engellememek i¢in toplulugun kullanim
diizenini olusturulmasi zorunlulugu dogacaktir. Ancak bu hallerde, paydaslarin
paylar1 oraninda esyanin belli béliimlere ayrilmasi veya paylar1 oraninda kullanim
zamani taninmasi yontemiyle kullanim diizeni olusturulacaktir?®2. Sunu belirtmek
gerekir ki, kullanim diizeninin olusturulabilmesi i¢in paydaglar arasinda bir
anlagmaya varilmig olmasi yahut TMK m.693/2 geregi hakimin buna iligkin bir
karar vermis olmasi gerekir. Paydaslarin veya hakimin kullanim diizenini
olustururken elbette, paydaslarin pay oranlarinin dikkate almasi makul olacaktir.
Paydaglar arasinda bir anlagsma olmaksizin yahut hakimin karari olmaksizin,
paydaslar kendi basina miilkiyete konu esyanin pay1 oranina tekabiil eden kismini
ayirip diger paydaslarin bu kismi kullanmasini engelleyemez. Zira heniiz bir
kullanim diizeni olusturulmadigindan tiim paydaslarin esyanin tamamini kullanma

haklar1 devam etmektedir ve bu durum yine kullanim hakkinin ihlali sayilacaktir?3?.

20 OZTAS, s. 88-89.

%1 EREN,s. 111.

32 OZTAS, s. 84-87.

23 Ayni yonde karar i¢in bkz. Yarg. 3. HD., 2004/4699 E., 2004/5054 K., 06.05.2004 T., OZTAS,
s. 91, dp. 193.
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Kullanim diizeninin belirlenmesi halinde ise, paydaslarin kullanim haklar1
artik bu kullanim diizeni ile sinirlanmis olacagindan, her paydas belirlenen diizen
ile bagh olacak ve bu diizen disinda bir kullanim gergeklestiremeyecektir. Aksi
halde kullanim hakkinin ihlali s6z konusu olacagindan el atmanin &nlenmesi
talebiyle kars1 karsiya kalacaklardir. Yani bir paydas, artik diger paydaslarin fiili
kullanim arzularinin olmadigindan bahisle esyanin tamamini veyahut kendi

paylarindan fazlasini kullanma imkanini yitirecektir?3*.

Kanun paydaglara, diger
paydaslarin hakkini ihlal etmemek kadiyla esyanin tamami iizerinde kullanim
yetkisi veriyor iken, paydaslar buna zaman veya yer itibariyle sinirlama getirmekle,
kanun hiikmiinden farkli bir diizenleme yapmis olacaklardir. TMK m.689/f.1
geregi, kullanmaya iligskin konularda kanun hiikmiinden farkli bir diizenleme
yapilabilmesi i¢in tiim paydaslarin oy birligi ile anlasmaya varmasi aranmaktadir.
Bu nedenle kullanim diizeni, tim paydaslarin oy birligiyle alacaklar1 bir kararla
belirlenebilecektir?®>. Paydaslar arasindaki bu anlasma, fiilen siire gelen kullanim
seklinde zimnen de yapilmis olabilir?*¢, Fakat payli miilkiyete konu esya taginmaz
ise ve fiili kullanimla kanun hiikmiindeki diizenlemeden farkli bir diizen olusmus
ise, bu halde daha sonraki maliklerin bu anlagsma ile bagli olabilmeleri igin
sozlesmenin yazili olmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi zorunludur?*’. Kullanim
diizenine iliskin ne yazili ne de zzimni bir anlasmanin olmamasi halinde ise somut

olayin ozelligine gore diiriistliik kurali gergevesinde sonuca varilacaktir?®8,

2. Payh Miilkiyette Yararlanma Hakki

TMK m. 693’te kullanma ve yararlanma kavramlari ayr1 ayr1 belirtilmis olup,

yararlanma kavrami dar anlamiyla kullanilmistir. Dar anlamda yararlanma, esyadan

234 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU / ALTOP, s. 594-595; OZTAS, s. 92.

25 SIRMEN, s. 315; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 366; NOMER/ ERGUNE,
s. 235; ESENER/GUVEN, 6. Basi, s.190; Kullanim diizeninin ¢ogunlukla alinacak kararla
olusturulacagina iliskin bkz. AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.398; AYAN, s.64.

236 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s5.593-594; HATEMIi/ SEROZAN/
ARPACI, 5.108-110.; Yarg. 1. HD., 1990/8847 E., 1991/929 K., 29.01.1991 T. ile Yarg. 1. HD.,
1986/8540 E., 1986/9198 K., 17.9.1986 T. (AYAN, s. 64, dp. 255.)

237 ESENER/GUVEN, 6. Basy, s. 190; SIRMEN, s. 315; AYAN, s. 64.

238 AKIPEK, s. 33; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACL, s. 107; AYAN, s. 65.
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dogal, hukuki ve her tiirlii tirlin elde edilmesini icermek olup, paylt miilkiyete konu
esyadan yararlanma ise ondan elde edilen dogal ve hukuki {iriinlere kural olarak

239

payt oraninda katilmadir=>”. Bunlara, miilkiyete konu esyanin zarara ugramasi

halinde ti¢lincii kisiden alinacak tazminat, sigorta bedeli yahut kamulastirmaya tabi

tutulmasi halinde kamulastirma bedeli de dahildir 24°

. Birden fazla paydasin
birbirlerinin haklarin1 engellemeksizin payli miilkiyete konu esyadan yararlanma
hakkinin sinir1, kural olarak pay oranlarina gore belirlenecektir?*!. Dogal ve hukuki
iiriinler boliinebilir nitelikte olduklarindan yararlanmanin sinirinin pay oranlarina
gore belirlenmesi en makul yol olacaktir. Yararlanma hakkinit dogal ve hukuki

iriinleri ayr1 ayri ele alarak asagida inceleyecegiz.

a. Dogal Uriinlerden Yararlanma

Dogal iriinlere Ornek olarak; payli miilkiyete konu esya iizerindeki
agaclardan elde edilen meyve, fidanlardan elde edilen ¢icek veya tarladan elde
edilen bugday, arpa gibi hububatlar verilebilir. Yararlanma diizeninin pay
oranlarina gore belirlenmesi konusunda fikir birligi olsa da, esyadan elde edilen
dogal {iriinlerin paylar1 oranina denk diisen kisminin paydaslar tarafindan dogrudan
kendi miilkiyetlerine gecirilip gegirilemeyecegi konusu tartigmalidir. Dogal
iriinleri diizenleyen TMK’nin 685. maddesi geregi, esyanin maliki esyadan elde
edilen iirlinlerinde malikidir ve dogal iiriinler esyadan ayrilincaya kadar esyanin
biitiinleyici parcasidir. Oztas’a gore; paydaslarin dogal iiriinler iizerinde paylari
oraninda hak sahibi olmalari, paylarma diisen dogal iiriinii dogrudan kendi
miilkiyetlerine gegirme imkanini vermeyecektir?*2, Zira, dogal iirlin asil esyadan

ayrilsa dahi asil esyanin hukuki kaderine tabi olacagindan dogal iirlin iizerinde tiim

239 Bkz. Birinci Bélim, I, B, 3, b, c.; SIRMEN, s. 314; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 365; NOMER/ ERGUNE, s. 235.

240 AYAN, s. 63; ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.11 vd.; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/
ALTOP, 5. 595.

241 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 254; SIRMEN, s. 314; HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI,
s. 107; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 365; ESENER/ GUVEN, 6. Basl, s. 189;
AYAN, s .63; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 594-596; OZTAS, s. 70.

22 OZTAS, s. 70-75.
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maliklerin payli miilkiyeti devam edecektir 24°

. Dogal iiriin iizerindeki payl
miilkiyet heniliz son bulmadigindan, paydaslarin kendi paylarina diisen kismi
ayrrarak bu kisim {izerinde dogrudan miilkiyet hakki kurmalari miimkiin
olmayacaktir. Zira boliiniir nitelikte olmayan bir dogal iiriiniin, her bir paydas
tarafindan pay1 oraninda dogrudan kendi miilkiyetine gegirilmesi esyanin tabiatina
da aykiridir. Ornegin, bir payli miilkiyete konu inegin yavrulamasi halinde yavru
hayvanin pay oraninda boliinerek dogrudan miilkiyete gegirilmesi zaten miimkiin
olmayacagindan, iiriinden yararlanma hakki kapsaminda yavru inek {izerinde

paydaslarin payr oraninda miilkiyet haklar1 dogacaktir 244

. Paydaglarin kendi
paylarma diisen dogal iirlinii kendi miilkiyetlerine gegirmek istemeleri, aslen dogal
iiriin lizerindeki payli halin giderilmesini isteme anlamimna gelmektedir. Dogal
iriinii her bir paydasin miilkiyetine gecirilebilmesi icin, payli miilkiyetin son
bulmasi yani, dogal iiriiniin paylar oraninda bdliiniip, her bir paydasa pay1 oraninda
ozgiilenerek {iriin lizerindeki paydasligin giderilmesi gerekecektir. Bu baglamda,
paydaslarin esya iizerinde paylari oraninda yararlanma hakkina sahip olmalari aslen

dogal {iriiniin paylagimini diizenleyen bir kuraldir**.

Sunu da eklemek isteriz ki dogal iiriin {izerindeki miilkiyeti elde etme,
iiriinleri toplama yetkisiyle de karistirllmamalidir. Olagan yonetim islerini
diizenleyen TMK’nin 690. maddesi geregi, tarimsal isleri yliriitmek olagan yonetim
isi olup, paydaslarin her biri diger paydaslarin rizasi aranmaksizin kendi basina

246 Uriinleri toplama

dogal {iirtinleri tiim paydaslar adina toplamaya yetkilidir
yetkisini kullanan paydas bir yonetim igini gerceklestirdiginden, kiyasen vekilin
ozen yiikiimliiliigiine tabi olacaktir. Uriinii toplarken esyaya veya iiriine zarar
vermesi halinde verdigi zarari tazmin etme ylkiumliligi dogacaktir. TMK
m.690/f.2 uyarinca zorunlu ve ivedi isler hari¢ olmak iizere, paydaslar oy

cokluguyla aldiklar1 kararla bir paydasin {iriinleri toplama yetkisini

243 SIRMEN, s. 314; GURSOY, Kemal Tahir/ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku,
2. Basi, Ankara 1984, s. 417.

244 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 398; AYAN, s. 63; EREN, s. 110.

25 OZTAS, s. 70-75.

246 OZTAS, s. 75; ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s. 25-26.
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kaldirabilmektedirler. Fakat zorunlu ve ivedi islerde yani, esyanin veya dogal
iiriiniin zarara ugramasi, zayi olmasi tehlikesinin varligi halinde paydasin iiriini
toplama yetkisi engellenemeyecegi gibi, iiriinii paydaslar adina tek basina satip
bedelini tahsil etme yetkisi de dogacaktir. Uriinlerin ¢iiriiyiip bozulmas1 gibi acil
yonetim isi durumunun olmasi veya paydaslar arasinda iirliniin satilip bedelinin
boliistilmesi konusunda bir anlagmasinin olmasi halleri hari¢ olmak iizere, paydagin
diger paydaslarin rizast olmadan {iriinii satip bedelini tahsil etme yetkisi

bulunmamaktadir.

b. Hukuki Uriinlerden Yararlanma

Payli miilkiyete konu esyanin, bir hukuki isleme konu edilmesi {izerine ondan
elde edilen donemsel edim olan hukuki iirline verilecek en tipik ornek kira

sozlesmesidir 24’

. Esyadan yararlanma diizeninin pay oranma gore belirlenmesi
kurali geregi, paydaslar hukuki {iriinler iizerinde de paylar1 oraninda hak sahibi
olurlar. Paydaglarin her biri hukuki {irliniin ancak kendi paylara diisen kismin
dogrudan tahsil edebilirler. Egyadan elde edilen biitiin hukuki iriinlerin diger
paydaslar adina tahsil edebilmesi ise ancak diger paydaslarin bu konuda kendisine

temsil yetkisi vermesi kosuluyla miimkiin olacaktir>*®,

Paydaslarin hukuki {iriinler iizerinde paylari oraninda hak sahibi olmalar1
paylt miilkiyetin topluluk diizenine iligkindir. Yani bu kural paydaslarin kendi i¢
iliskilerini diizenleyen bir siirlama olup, bahsi gecen hukuki iiriiniin elde
edilmesini saglayan hukuki iliskinin kars: tarafini ilgilendirmemektedir. Hukuki
iirliniin elde edilmesi igin ti¢iincii kisiyle kurulacak adi kira ya da hasilat kiras1 gibi
islemler Borglar Hukuku kurallarina dayanilarak yapilacagindan, paydaslar tigiincii
kisiden hukuki {irtinlerinin tahsilini aralarindaki hukuki iliskiye dayali alacak hakki

kapsaminda (6r: TBK m.299 vd., m.357 v.d.) talep edebileceklerdir®*.

247 Bkz. Birinci Boliim, I, B, 3, c.

248 OZTAS, s. 82; ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s. 28; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 107;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU / ALTORP, s. 588.

249 OZTAS, s. 80.
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Sunu belirtmek isteriz ki, paydaslar esyadan hukuki veya dogal iiriin elde
edilme islemiyle ilgilenmeseler dahi esyadan elde edilen hukuki ve dogal iiriin
iizerinde paylar1 oraninda hak sahibi olacaklardir. Yahut, paydaslardan birinin diger
paydaslarin rizasi olmaksizin esyadan dogal veya hukuki {iriin elde etmesi halinde,
yararlanma hakkinin sinir1 pay orani oldugundan, diger paydaslar paylar1 oraninda
dogal veya hukuki iiriinii talep etme hakkina sahip olacaklardir. Fakat Yargitay,
diger paydaslarin paylar1 oraninda iiriiniin iadesini talep edebilmeleri i¢in paydas1

intifadan men etmis olmalar1 sartin1 aramaktadir®*°.

TMK m. 691, adi kiraya iliskin sézlesme yapilmasimi 6nemli yonetim isi
saymakta ve bunun i¢in pay ve paydas ¢ogunluguyla karar alinmasini aramaktadir.
Pay ve paydas cogunlugu saglanmaksizin payli miilkiyete konu esyanin kiraya
verilmesi durumunda, olumlu oy vermeyen diger paydaslar da paylar1 oraninda kira
bedelinden hak talep edebilecekleri gibi hem kiraciya hem de kiralayan paydasa

kars1 el atmanin dnlenmesi talebinde bulunabileceklerdir?>!.

Sunu belirtmek isteriz ki, bir paydasin miisterek miilkiyete konu esyadan

kullanma ve yararlanma yetkisini asacak sekilde haksiz kullanimi s6z konusu

230 Yargitay’in yerlesik igtihadina gore, bir paydasin kendi emedi sonucu elde ettigi iiriinler
kullanma kavramina dahildir. Her paydas, digerlerinin haklarini engellememek sartiyla esyay:
kullanabilme hakkina sahiptir. Esyay1 kullanarak ondan {iriin elde eden paydas, diger paydaslar
tarafindan intifadan men edilmedik¢e digerlerinin haklarint ihlal etmis olmaz. Bu nedenle diger
paydaslar, esyay1 kullanarak ondan {iriin elde eden paydasi ancak intifadan men etmeleri halinde
irinden pay talep edebilecektir. Yargitay igtihadina gore intifadan men’in iki istisnast vardir.
Bunlardan ilki, paydasin emeginin sonucu olmayip kendiliginden olusan, hukuki ve dogal {iriinlerin
(portakal bahgesinden elde edilen portakallar veya bir dairenin kira geliri, muris tarafindan kurulan
isletmenin geliri, basli bagina gelir getiren fabrika, otel, firin v.b. igletmenin geliri gibi) kendi paylar1
oraninda iadesini talep edebileceklerdir. Bir diger istisna ise, paydaslar arasinda firiinlerin
paylagimina iliskin bir sdzlesmenin varligidir. Bu halde de intifadan men kosulu aranmaksizin
paydaslar paylar1 oraninda iiriiniin iadesini talep edebilirler. Yargitay’in goriisii i¢in bkz. ERTAS/
SERDAR/ GURPINAR, s. 254; Bir paydasin miisterek miilkiyete konu esyadan kullanma ve
yararlanma yetkisini asacak sekilde haksiz kullanimi s6z konusu oldugunda bu paydasa karsi haksiz
kullanimdan dolay1 isgal tazminati olan ecri misil talep edilebilmesi i¢in intifadan men kosulu igin
ayrica bkz; Yarg. 3. HD., 2005/5289 E., 2005/5892 K., 26.5.2005 T. ile Yarg. 3. HD., 2008/2879
E., 2008/6059 K., 7.4.2008 T. (AYAN, s.67); Intifadan men iddiasinin yemin dahil her tiirlii delil
ile ispatlanabildigine dair bkz. ESENER/GUVEN, 6. Basi, s. 189; Ayrica bkz. Yarg. 3. HD,,
1990/5625 E., 1991/1762 K., 21.02.1991 T. (AYAN, s. 67)

351 OZTAS, s. 94.
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oldugunda bu paydasa karsi, TMK m.683/f.2 geregi miilkiyet hakkindan dogan el
atmanin Onlenmesi talep edilebilecegi gibi zararin dogmasi halinde tazminat

isteminde bulunulabilir?32,

C. Ortak Yerlerde Yararlanma ve Kullanma Hakki

1. Genel Olarak

Kat maliklerinin KMK m.16/f.1 geregi, ortak yerlere arsa paylar1 onarinda
payli miilkiyet hiikiimlerine gére malik olduklarini belirtmistik. Bu nedenle ortak
yerlerdeki haklar1 da payli miilkiyet esaslarina tabi olacaktir>>®. KMK m. 16/f.2
uyarinca; “kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin
genel komiirliik, garaj, teras, ¢amagsirhane ve ¢amagsir kurutma alanlari gibi
verlerdeki 6lgiisii, aksine sozlesme olmadik¢a, her kat malikine ait arsa payi ile

’

oranlidir.’

Anilan hiikkiim uyarinca, ortak yerlerdeki kullanim hakkinin sinir1 bazi ortak
yerlerde arsa payi orani ile sinirli iken, bazi ortak yerlerde ise malikler esit sekilde
kullanim hakkina sahiptir. Bu baglamda ortak yerlerdeki kullanim hakkinin sinirini,
bir yoniiyle ortak yerin niteligi belirlemektedir. Ayrica anilan hiikiim geregi, kat
malikleri kendi aralarinda anlasarak ortak yerlere iliskin kullanim yetkilerinin
smirini belirleyebilmektedirler. Bu da KMK m.16/f.2’nin yedek hukuk kurali
niteliginde oldugunu gostermektedir?®*. Kat maliklerinin aralarinda anlasarak ortak
yerlere iliskin kullanim yetkilerinin 6l¢iisiinii belirlemeleri halinde, kat maliklerinin

ortak yerlerdeki kullanim yetkileri, yaptiklari anlasma ile sinirli hale gelecektir?®.

Bagimsiz boliim maliklerinin kullanim yetkilerinin diger bagimsiz bolim

maliklerince ya da kiraci ve diger kisilerce haksiz yere engellenmesi halinde ise, bu

252 AYAN, s. 63.

253 AYAN, 5.486, TEKINAY, s. 49-50.

254 GENC ARIDEMIR, s. 619.

255 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 735.
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kisilere kars1 el atmanin dnlenmesi ile eski hale iade talep edebilecegi gibi bu haksiz
miidahale sebebiyle tazminat talebinde de bulunabileceklerdir. Yargitay’in yerlesik
ictihad1 geregi, haksiz miidahalede bulunan kat malikine veya kirac1 gibi diger
kullanim hakki sahiplerine karsi tazminat talebinde bulunmak i¢in intifadan men

kosulunun gergeklestirilmis olmasi gerekir?>°.

Ortak yerlerdeki kullanma yetkisi, bagimsiz boliimlerin malikleri haricinde
bagimsiz boliimiin kiracilari ile bagimsiz boliimiin ayni hak sahipleri veya basa bir
sebeple bagimsiz bolimii devamli olarak kullananlara da aittir. Bunlar kat
malikinin halefi olarak onun yetkisi oraninda ortak yerleri kullanmaya yetkili
olurlar. Bagimsiz boliimiin kiracilari ile bagimsiz boliimiin ayni hak sahipleri de
ortak yerlerdeki kullanim hakkinin engellenmesi halinde, el atmanin &nlenmesi

talep edebilirler®’.

KMK m.16/f.2 ile klasik kat miilkiyetindeki ortak yerler iizerindeki
kullanma ve yararlanma hakkina iligkin getirilen diizenleme, KMK m.74’{in atfiyla
toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliim kat malikleri ve onlarin kiracilar1 veya
ayni hak sahipleri gibi bagimsiz boliimiinden devamli suretle faydalan kisiler i¢in

ayni sekilde uygulanacaktir®®®.

2. Arsa Pay1 Oraninda Kullanilan Ortak Yerler

Kat maliklerinin ortak yerlere payl miilkiyet hiikiimlerine gore maliktirler®°.
Payli miilkiyetin 6zel bir tiirii olan ortak yerlerde KMK’daki diizenleme geregi,
payl miilkiyetin paydasi olan kat malikleri, bazi ortak yerleri esit oranda kullanma
yetkisine sahipken, bazi ortak yerlerde ise bunlarin 6zgiilenme amaci ve nitelikleri

geregi arsa paylart oraninda kullanma yetkisine sahiptirler.

236 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2006/18-794 E., 2006/816 K. say1l1 20.12.2006 tarihli karari;
Detayl1 bilgi i¢in bkz. Ikinci Boliim, 11, E, 3; ayrica bkz. Ikinci Boliim, I, B, 2, b, dp. 190.

27 GERMEC, s. 259

258 SENGUL, Toplu Yapy, s. 352; GENC ARIDEMIR, s. 616.

259 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.735; SIRMEN, s. 489, 501; ESENER/
GUVEN, 6. Bas, s. 297.
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Kat maliklerinin ortak yerlerdeki haklarmi diizenleyen KMK’ nin 16.
Maddesinin 2. fikrasinda; genel komiirliik, garaj, teras, ¢camasirhane ve camasir
kurutma alanlar1 gibi yerlerde, aksine sdzlesme olmadik¢a kullanma haklarinin arsa
pay1 ile orantili olacagi hiikiim altina alinmistir®®®. Kanunda belirtilen bu yerler
siir1 sayida degil, 6rnek olarak sayilmistir. Bunlarin haricinde yiirliylis parkuru,
spor tesisi, ylizme havuzu, otopark gibi yerlerde bu madde hiikmii kapsaminda yer
alacaktir. Bu gibi ortak yerlerde, zaman veya yer bakimindan pay oraninda
kullanim yetkisi boliinerek yararlanma diizeni saglanabilir?®!. TMK m.693’{in diger
paydaslarin haklarini ihlal etmeme seklinde genis tuttugu yararlanma diizenine
iligkin smirlamanin, KMK m.16/2’de daha daraltilarak arsa payir orant
siirlamasinin getirildigi goriilmektedir. Sunu belirtmek gerekir ki, paydaslarin
kullanma yetkilerinin konusu pay degil esyadir ve miilkiyet hakkindan gelen
kullanma yetkileri ayni niteliktedir?$2. Bu nedenle, kanun koyucunun getirdigi arsa

pay1 sinirlamasi elestirilmektedir?6?.

Camagirhane ve c¢amasir kurutma yerleri gibi ortak alanlar giiniimiiz
kosullarinda zaten pek azdir. Fakat genel komiirliik, garaj gibi yerlerin arsa pay1
orantyla orantili sekilde kullanilmasi kanaatimizce yerinde bir hiikiimdiir. Zira arsa
pay1 biiyiik olan bir bagimsiz boliimde, arsa pay1 kii¢lik olan bagimsiz boliime gore
daha fazla kisinin yasamas1 kuvvetle muhtemel olup, arsa pay1 kiigiik olan bagimsiz
boliime bir park alani taniniyorken, arsa pay1 biiylik olana bu oran dogrultusunda
iki park alan1 taninmasinin hayatin olagan akisina ve komsuluk hukukuna uygun
diistiigii kanaatindeyiz. Keza arsa pay1 biiylik olan bagimsiz boliimiin 1sinmasi i¢in
daha c¢ok komiire ihtiyag olacagindan, bu bagimsiz boliimiin komiirlikten

yararlanma payinin, arsa pay1 orani kiiciik olan bagimsiz boliime nispeten daha

260 SIRMEN, s. 501; EREN, s. 155.

261 QGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 736; EREN, s. 155.

202 (OZTAS, s. 63.

263 Esit oranda kullanma prensibinin gegerli olmasi gerektigi yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s.
618; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 424; AKSAN NAR, s. 57; YILDIRIM, Neslihan: Kat
Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimle Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2011, s.15-16.
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biiylik olmas1 hakkaniyete uygun olacaktir. Goriildiigii iizere arsa pay1 sinirlamast,
ortak yerin niteligine gore giindeme gelmektedir. Kaldi ki madde hiikmiinde “aksi
kararlagtirmadikca” ibaresi yer almaktadir. Kat maliklerinin gerekli gormeleri

halinde aksini kararlastirmast miimkiindiir.

Ayrica sunu belirtmek gerekir ki, niteligi geregi arsa pay1 oraninda kullanilan
ortak yerleri, kat maliklerinin kendi baslarina arsa paymna tekabiil eden kismi
ayirarak diger maliklerin kullanimini engellemesi miimkiin degildir. Bunun i¢in kat

maliklerinin anlagarak kullanim diizeni olusturmasi gerekir?®4.

3. Esit Oranda Kullanilan Yerler

Arsa pay1 oraninca kullanim hakkini diizenleyen KMK m.16/2 hiikkmii, biitiin
ortak yerlerdeki kullanim yetkisini kapsamamaktadir. Zira madde hiikkmiinde genel
komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢camasir kurutma alanlart “gibi yerlerde”
demek suretiyle, bu gibi yerler haricindeki ortak yerler madde hiikmiiniin kapsam1
disinda brrakilmistir. Gergekten de bazi ortak yerler vardir ki bunlarin tiim kat
maliklerince esit oranda kullanilmasina imkan verilmemesi halinde bagimsiz
boliimden yararlanilmasini sekteye ugrayacaktir. Bu nedenle, bu gibi ortak yerlerde
kat maliklerinin arsa pay1 ne olursa olsun, diiriistliik ilkesi geregi esit sekilde

kullanma hakkina sahip olurlar?6®

. Anayapinin mevcudiyeti ile saglamlig1 i¢in ve
yapt sakinlerinin giivenligi i¢in her yapida bulunmasi zorunlu olan yerler ile kat
maliklerinin ve yap1 sakininin bagimsiz boliimleri kullanirken yararlanmasi gerekli
olan ortak yerler, kat maliklerince basli basina ve esit oranda kullanilmasi gereken

yerlerdir. Bunlara 6rnek olarak; ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, merdivenler,

264 Yargitay igtihadina gore; ortak yer olan bahgede tiim kat maliklerinin arsa pay1 oramnda paylh
miilkiyeti s6z konusu olup, kullanim haklarinin Olgiisii aksine bir sézlesme olmadikca arsa
paylartyla orantili olmakla birlikte, kat malikleri arasinda aksine bir sozlesme olmadikga, arsa
payma tekabiil eden kismin kat malikince kendi kullanimi i¢in ayrilarak diger kat maliklerinin
kullaniminin engellenmesi miimkiin degildir. Bkz. Yarg. 18. HD., 2014/15618 E., 2015/3103 K.,
02.03.2015 T. (GERMEC, s. 264).

265 AYAN, s. 489; SIRMEN, 5.502.
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genel giris kapisi, asansor, kalorifer tesisat1 verilebilir?®®, Bunlar, kat maliklerinin
arsa payina bakilmaksizin, diiriistliik kuralina gore esit oranda kullanilirlar. Bu gibi

267 Burada

ortak yerlerde esit kullanim hakkinin aksine sdzlesme yapilamayacaktir
esit orandan kastedilen, rakamsal bir deger degil, diger kat maliklerinin kullanim
haklarina halel getirmemek sartiyla, her kat malikinin kendi ihtiyaci gercevesinde
serbestce kullanmasidir?®®, Zira, kat malikleri ortak yerde payli miilkiyet hakkina
sahip olup, payli miilkiyete konu esya iizerinde paydaglarin kullanim haklariin
siir1 pay oranlart degil, diger paydaslarin ayni nitelikteki kullanim haklarini
engellememektir 2° . Bu baglamda kat malikleri, bu nitelikteki ortak yerleri
Ozgiilendigi amaca uygun olmak ve diger kat malikleri ile kullanim hakk1
sahiplerinin kullanimin1 engellememek sartiyla istedikleri gibi kullanmakta

serbesttirler 2’ . Ortak yerlerdeki bu durum, payl miilkiyet hakkinin dogal

sonucudur.

4.  Ortak Yerlerden Faydalanma Hakki

Kat maliklerinin ortak yerler tizerindeki haklarini diizenleyen KMK’nin 16.
maddesinde sadece kullanim hakkindan bahsedilmekte olup, yararlanma hakkina
iliskin bir diizenleme getirilmedigi goriilmektedir. KMK’nin ortak yerleri ve
kullanim hakkini tarifledigi 2. maddenin (b) bendi ile “Ortak Yerler” baslikli 4.
maddede “faydalanma” ibaresi yer aliyor iken, KMK’nin 16. maddesinde sadece
kullanim hakkindan bahsedilerek faydalanma hakkina deginilmemesi Kanunda
bosluk olusturmaktadir. Kanun hiikmiindeki bu bosluk sebebiyle kat maliklerinin

ortak yerlerden faydalanma haklariin dogmayacagini sdylemek dogru degildir.

266 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 424; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 736;
SIRMEN s. 502; ESENER/ GUVEN, 6. Basi, s. 297; EREN, s. 155

207 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 430.

268 AKSAN NAR, s. 58; AYAN, s. 424; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 175; ERTAS/
SERDAR/ GURPINAR, s. 430.

209 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s .398; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 253-254;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 366; SIRMEN, s. 314.

270 Yarg. HGK., 2012/18-102 E., 2012/424 K., 27.06.2012 T.; “Kat malikleri ortak yerlerde
kullanim hakkina sahip iseler de, bu kullanim hakki kullanima konu ortak yerin niteligine gore ortak
yerin tamamna samil olup, hi¢bir kat maliki bu yerlerden bir boliimiinii aywrip kendi kullanimina
ozgiileyemez.” (GERMEC, s. 260).
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Zira, KMK m.10/f.son hiikmii ile KMK m.45 hiikiimleri géz oniine alindiginda
kanun koyucunun ortak yerlerden gelir elde etmek amaciyla kiraya verilebilmesi
veya isletilmesini miimkiin kilmistir. KMK m.2/(b) bendinde yapilan kullanma
hakkina iligskin tanimlama dikkate alindiginda; KMK kapsamindaki kullanma
hakkinin ortak yerleri 6zgiilenme amacina uygun olarak kullanma ile yine
Ozglilenme amacina uygun olarak bu yerlerden dogal ve hukuki {iriin elde etmeyi
de kapsadigr yani KMK’daki “kullanma hakki” ile genis anlamda faydalanma

hakkinin kastedildigi sonucuna varilmaktadir?’!

. Ayrica zannimizca, TMK’nin
paylt miilkiyette faydalanma hakkina iliskin hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi
yerinde olacaktir. Bu baglamda, kat maliklerinin payli miilkiyetinin s6z konusu
oldugu ortak yerlerde faydalanma hakkindan anlagilmasi gereken, kat maliklerinin
ortak yerlerden elde edilen dogal ve hukuki iiriinlere kural olarak arsa paylar
oraninda katilmalaridir. Ornegin, ortak yer olan bahgede dikili bulunan agaglardan
elde edilen meyveler dogal {irtin olup, kat malikleri meyvelere arsa pay1 oraninda
malik olacaktir. Keza kiraya verilen ortak yerlerin kira bedelleri, kat maliklerine

arsa pay1 oranlarina gore dagitilacaktir?’2.

5. Kat Malikleri Arasindaki Sozlesmeye Gore Kullanma ve

Yararlanma Hakki

Yedek hukuk kurali niteliginde olan KMK m. 16/f.2 geregi, kat malikleri
ortak yerlerdeki kullanim yetkilerinin = Olgiisiinii, aralarinda anlagarak

belirleyebilmektedirler?’>.

Bu halde kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanim
yetkilerinin siniri, yapmis olduklar1 anlagma olacaktir. Ortak yerlerin kullanim
Olglistinii ve seklini belirleyen kat malikleri arasinda yapilan bu anlagmanin,
KMK’nin emredici hiikiimleri ile ortak yerin niteligine aykir1 diismemesi gerekir.
KMK’nin 2. maddesinin (e) bendinde tanim1 yapilan, kat miilkiyeti ve kat irtifaki

kurulmasina dair tapu memurlari tarafindan tapuda diizenlenen resmi sézlesmeyle

271 GENC ARIDEMIR, s. 616.

272 “By baglamda her kat malikinin payina diisen miktart isteme ve dava etme hakki dogar(...)” bkz.
Yarg. 18. HD 2007/8118 E., 2007/9680 K., 13.11.2007 T. (GERMEC, s.265).

273 SIRMEN, s. 502; EREN, s. 156.
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kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanim yetkileri 6l¢iisii belirlenebilecegi gibi,
kat maliklerince, ortak yerlerin kullanim 6l¢iisti ve sekline iliskin kullanim diizeni
yonetim planiyla da belirlenmis olabilir. Yonetim planinda buna iliskin bir
diizenleme olmamasi halinde, ortak yerlerdeki kullanim 6l¢iisii ve diizenine iliskin
yapilacak anlagsmanin tiim kat maliklerinin oy birligiyle alacaklar1 kararla
saglanmis olmasi gerekmektedir?’*. Ortak yerlerdeki kullanim diizeni, kat malikleri
kurul karar1 olmaksizin, tiim kat maliklerinin oybirligini tasiyan kullanim
yetkilerinin Olglisii ve sekline iliskin iradelerinin agiklandigi ¢ok tarafli hukuki

islemle de kararlastirilabilecektir?”>.

Kat miilkiyetindeki bu durum TMK’nin 689. maddesiyle de paralellik
gostermektedir. TMK m.689’a gore; “Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle
anlasarak yararlanma, kullanma ve yénetime iliskin konularda kanun
hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapabilirler(...)”. Payli miilkiyet maliklerinin
kullanma ve yararlanma yetkisi miilkiyet hakkindan gelmekte olup, kanuni
kullanma ve yararlanma yetkilerinin siniriin degistirilmesi ancak tiim paydaglarin
rizalar1 ile miimkiin olacaktir?’. Bu nedenle yonetim planinda degisiklik yapmak
icin tiim kat maliklerinin 5/4’inlin oy ¢oklugu yeterli olsa da, yonetim planinda
ortak yerlerin kullanim 6l¢iistine iligkin yeni bir diizenleme veya degisiklik yapmak
i¢in tim kat maliklerinin oy birligi gerekmektir?’”?. KMK m. 28 geregi, kat
miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilen yonetim plani, biitiin kat

malikleriyle, onlarin kiilli ve ciizi haleflerini, yonetici ve denetgileri baglar?’®. Bu

274 GERMEC, s. 258; Yarg. 18. HD., 2015/16265 E., 2015/15331 K., 27.10.2015 tarihli kararda,
KMK m.16 geregi aksine bir sdzlesme olmadikca garajlardaki kullanim hakkinin 6lgiisii kat
maliklerinin arsa payr oranidir. Bu kullanim seklinin 6lgiisiiniin kat maliklerince diizenlenmesi
miimkiin olmakla, bunun i¢in kat maliklerinin oy birligiyle karar almasi1 gerekmektedir. Kat
malikleri kurulunun garajin kullanimina iligkin aldiklart karar oy birligiyle alinmadigindan
mahkemece iptali dogru ise de, yasa ortak yerlerin kullamm seklinin diizenlenmesi hakkim kat
maliklerine verdiginden, mahkemenin kat maliklerinin iradesinin yerine gecerek diizenlemenin ne
sekilde yapilacagina karar vermesi dogru goriilmemistir (GERMEC, s. 263).

275 GENC ARIDEMIR, s. 619; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 176; SENGUL, Toplu Yapi,
s. 354.

276 SIRMEN, s. 314; OZTAS, s. 246

277 Oybirligi sartimin toplu yapilar agisindan pratik olmadigi yoniinde bkz, GENC ARIDEMIR, s.
620, dp. 1686.

278 SIRMEN, s. 509.
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nedenle ortak yerlerin kullanim 6l¢iisii ve sekline iligskin kat maliklerince yonetim
planina konulan hiikiimle yapilan anlagma, biitiin kat malikleriyle, onlarin kiilli ve
clizi haleflerini de baglayacaktir. Keza TMK m. 695 hiikmiinde, paydaslarin
kullanma ve faydalanmaya iliskin yaptiklar1 anlagsmalarin sonradan paydas olan
veya pay lizerinde ayni hak kazanan kisileri de baglayacagi hiikiim altina alinmastir.
Ayrica KMK m.13 geregi resmi senet ve KMK m.32/f.2 geregi kat malikleri kurul
karari ile kararlastirilan ortak yerlere iliskin kullanim diizeni, tiim kat malikleri ile
onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglayacaktir. Kat malikleri kurul karar1 olmaksizin,
kat maliklerinin iradelerini agiklamaya yonelik aralarinda akdettikleri ¢ok tarafli
anlagmayla kararlagtirilan kullanim diizeni ise sadece sdzlesmenin tarafi olan kat
malikleri ile onlarin kiilli halefleri yoniinden baglayici olup, ciizi halefler yoniinden
baglayiciligir olmayacaktir. Belirlenecek kullanim diizeni, kat maliklerinin arsa
payma, bagimsiz bolimiin nitelik ve niceligine goére yer ve zamanla

sinirlanabilecektir?”?.

Yonetim planina konulacak hiikiim ile bahge ve benzeri ortak yerlerin
kullanim yetkisinin miinhasiran bir bagimsiz boliime verilip verilemeyecegi konusu
uygulamada ¢okea karsilagilan bir sorudur. Bu konu tartismali olmakla birlikte?3,
bizim de katildigimiz goriise gore teras, bahge gibi ortak yerlerin tamamini
kapsayacak sekilde kullanim yetkisinin bir tek bagimsiz boliime 6zgiilenmesine
iliskin yonetim plani hilkkmii Kat Miilkiyeti Kanunu amir hiikiimlerine aykirilik

teskil edeceginden gegerli olmayacak ve iptali istenebilecektir?®!.

1L KAT MALIKLERININ ORTAK YERLERDEKI
YUKUMLULUKLERI

Kat Miilkiyeti Hukuku’nun temel amaclarindan biri, kat maliklerinin veya

bagimsiz boliimiin kiracilar1 ile ayni hak sahipleri gibi bagimsiz boliimii kullanan

7 GENC ARIDEMIR, s. 620-621.
280 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 430, dp.24.
281 Ayn1 yonde bkz. AYAN, s. 488.
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kigilerin, birlikte yasamanin getirdigi gerekliliklere uygun davranmalarini
saglayarak, huzur ve baris i¢cinde yasamin siirdiiriilmesini miimkiin kilmaktir. Kat
Miilkiyeti Hukukunun bagimsiz boliime malik olmanin getirdigi bireysel alan ile
ortak yerlerde payli miilkiyetin s6z konusu oldugu topluluk alani olmak {izere iki
ayaginin oldugunu belirtmistik. Anagayrimenkuliin ortak alanlari, tiim kat
maliklerinin ve bagimsiz bolimden faydalanan diger kisilerin birlikte kullanmak
zorunda olduklar1 alanlardir. Dolayisiyla gerek miilkiyet hakkina dayanarak
bagimsiz boliimlerin kullanilmasi esnasinda gerekse kat malikleri toplulugunun
iiyesi olarak ortak yerlerin kullanilmasi esnasinda topluluk diizeninin huzur i¢inde
devam edebilmesi i¢in uyulmasi gereken bazi yiikiimliiliiklerin getirilmesi pek
tabiidir. Bu sebepledir ki, birlikte kullanimi1 zorunlu olan ortak alanlara haksiz
miidahalelerin 6nlemesi ile huzur ve siikkunun bozulmamasi adina, Kat Miilkiyeti
Kanunu komsuluk iligkisini 6n planda tutarak bu konuda 6zel diizenlemeler
getirmig, kat maliklerine ve bagimsiz bolimden faydalanan kisilere bazi

yuktimlilikler yiiklemigtir?®2.

Bunun haricinde, kat miilkiyeti bir tasinmaz miilkiyeti tiirii oldugundan ve
ortak yerlerde 6zel bir payli miilkiyet s6z konusu oldugundan, TMK’ nin taginmaz
malikleri i¢in diizenledigi yiikiimliiliiklere kat malikleri de tabi olacaklardir. Bu
nedenle, Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda kat miilkiyetine &zgii getirilen
yiikiimliiliiklerin yaninda, Tiirk Medeni Kanunu’yla taginmaz malikine getirilen
yiikiimliiliikler ile Tirk Borglar Kanunu’nun yapr malikine getirdigi kusursuz
sorumluluk hiikiimleri dikkate alinarak, kat maliklerinin ve bagimsiz bolimii
kullanan diger kisilerin anagayrimenkuliin ortak yerler agisindan yiikiimliiliiklerine

asagida deginecegiz.

A. Ortak Yerleri Kullanirken Diiriistliik Kuralina Uygun Davranma

Yiikiimliilugii

282 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 738-739; GENC ARIDEMIR, s. 641; Bkz.
Ikinci Bolim, 1T, A, 1.
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1. Genel Olarak

Kat maliklerinin borglarina iliskin genel kural KMK’nin 18. maddesinde
diizenlenmistir. Buna gore; “Kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullamirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle
birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarint ¢ignememek ve ydnetim pldni
hiikiimlerine uymakla, karsiliklt olarak yiikiimliidiirler.” Ortak yerlerdeki
yiikiimliiliikleri de i¢inde barindiran bu diizenleme geregi, kat malikleri ortak
yerleri kullanirken birbirlerini rahatsiz etmemek, haklarini ¢ignememek ve yonetim
plant hiikiimlerine uymakla karsilikli olarak yiikiimlii kilinmiglardir. KMK m.18/f.2
hilkmiinde ise, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda getirilen yiikiimliiliiklerden kimlerin
nasil sorumlu olacag: diizenlenmistir. Anilan hiikiim geregi, kat maliklerinin yani
sira, bagimsiz boliimiin kiracilar1 veya ayni hak sahipleri gibi bagimsiz boliimiinden
devamli suretle faydalanan kisiler de KMK m.18/f.1’in ve KMK’nin diger
hiikiimlerinin kat maliklerine ytikledigi yiikiimliiliklere tabi olacaklari gibi bu
yiikiimliiliiklere uyulmamas: halinde kat malikiyle birlikte miiteselsilen sorumlu

283 KMK m.18de diizenlene ortak yerlerde diirtistliik kurallarina

olacaklardir
uyma ytikiimliligi KMK m.74’iin atftyla toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz bolim
kat malikleri ve onlarin kiracilar1 veya ayni hak sahipleri gibi bagimsiz boliimiinden

devamli suretle faydalan kisiler i¢in de aym sekilde gegerlidir?®4,

Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki bu diizenleme, temelini aslen komsuluk
hukukundan almakta olup, Tirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen komguluk
hakkinin bir yansimasidir. TMK m.737°de diizenlenen komsuluk hakkina gore;
“Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme
faaliyetini  siirdiiriirken, komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan

ka¢inmakla yiikiimliidiir.

283 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 428; SIRMEN, s. 502; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR,
5. 430; EREN,s. 157. .
284 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 430; AKSAN NAR, 5.75, GENC ARIDEMIR, s. 664.
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Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gore komsular arasinda
hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii
veya sarsintt yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.” TMK’daki komguluk hukukuna
iligkin hiikiimler, kat miilkiyetindeki durumun o6zelligi dikkate alinarak ortak
yerlerdeki yiikiimliiliikler i¢in de uygulanacaktir?®. Boylelikle ortak yerlerdeki bu
yiikiimliiliiklere aykirilik halinde kat maliklerinin TMK m.730’a gore sorumlugu
giindeme gelecektir. KMK m. 18 hiikmii, aslen TMK m.730 ve m.737 hiikiimlerine
gore ozel hiikiim niteligindedir 2%¢ . Fakat, TMK m.730 tasinmaz malikinin
sorumlulugunu diizenlediginden, bagimsiz boliimii kira akdi gibi sahsi hakla
kullanan kisilerin kat maliki ile birlikte zarardan sorumlu tutulmasi TMK’ya uygun

diismeyecektir?®’.

2. Borcun Kapsam

KMK m.18’de diizenlenen diiriistliik kurallarina uygun davranma
yiikiimliiliigii, genel davranis kurali olup ¢ergeve norm niteligindedir. Igerigi somut
olayin dzelligine gore sekillenecektir?®. {lgili kanun hiikkmiinden yola ¢ikarak, kat
malikleri ve bagimsiz bolimden faydalananlarin ortak alanlari1 kullanirken;
(i)dogruluk kurallarina uymak, (ii) birbirlerini rahatsiz etmemek, (iii) birbirlerinin
haklarin1 ihlal etmemek ve (iv)yonetim plani hiikiimlerine uymakla yiikiimlii
olduklarin1 sdyleyebiliriz?®°. Kat malikleri birlikte yasamin geregi olarak, huzur ve
barigin saglanmasi adina anilan bu yiikiimliiliikklerden karsilikli olarak sorumlu

kilinmuslardir®®.

Bu yiikiimliiliige aykir1 davranilmasi halinde, ihlalden rahatsiz
olan kat maliki aykiriligin giderilmesini talep edebilecektir. Yiikiimliilige

aykiriligin giderilmesinin talep edilebilmesi i¢in bir zararin dogmas: sart olmasa da,

285 QGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 739; AYAN, s. 489.

286 GENC ARIDEMIR, s. 662.

287 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 431, Ayrica bkz. ikinci Bolim, II, E, 2.

288 GENC ARIDEMIR, s. 663.

289 SIRMEN, s. 502.

290 GERMECG, s. 282, OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 738; ESENER/GUVEN,
6. Basi, s. 296.
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talepte bulunan tarafin rahatsizlig1 ile aykir1 davranig arasinda uygun illiyet baginin

olmasi gerekir®!.

a. Dogruluk Kurallarina Uymak

KMK m.18’de belirtilen yiikiimliiliikler, hakkin kullanilmasina iliskin olup,
bu hak kullanilirken huzur, baris ve diizenin bozulmamasi adina, 6ncelikli olarak
dogruluk kurallarina uyulmasi gerekmektedir. Anilan hiikiimde bahsedilen
dogruluk kurallarina uyma yiikiimliiliigii, aslen TMK m.2’de diizenlenen ve hukuki
iligkilerin temel tas1 olan diirlistliik kuralina uyma yiikiimliliigidir. Miilkiyet
hakkinin genel kisitlamalarindan olan TMK m.2 geregi, “herkes haklarin
kullanirken ve bor¢larini  yerine getirirken dogruluk kurallarina uymakla
viikiimliidiir. Bir hakkin acgik¢a kétii kullanilmasint hukuk diizeni korumaz.”
Miilkiyet hakkinin kullanilmasinda onemli bir yeri olan TMK m.2, malikin
kullanim  hakkini, korunmaya deger bir yararinin olmamasi hali ile
292

siirlandirmaktadir

ilke, KMK m.18’de ayrica belirtilerek, Kat Miilkiyeti Hukukunda kat maliklerinin

. Ozel Hukuka ve hatta Kamu Hukukuna temel teskil eden bu

ve diger hak sahiplerinin haklarin kullanilmasinda temel 6l¢iit alindiginin alti
¢izilmek istenmistir?®®. KMK’daki anilan hiikiim geregi, kat malikleri ile bagimsiz
bolimden sahsi veya ayni bir hakka dayanarak devamli suretle faydalananlar
bagimsiz boliimleri, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken diirtistlik kuralina
uymakla yiikiimliidiirler*®*. Bununla birlikte, TMK m.2’de diizenlenen diiriistliik
kurali ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi, 6zel hukukunun temel kurali
oldugundan, KMK m.18’de dogruluk kuralina uyma yiikiimliligi acikca
diizenlenmeseydi dahi, kat malikleri haklarin1 kullanirken ve borglarini yerine
getirirken TMK’nin 2. maddesi geregi bu temel ilkeye zaten uygun hareket etmekle

yiikiimlii olacaklardi. Diiriistliik kurallarina uyma yiikiimliiliigti genel ilke olup, her

! GENC ARIDEMIR, s. 666. .

22 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 314; SIRMEN, s. 260; NOMER/ ERGUNE,
s. 191.

293 OGUZMAN, Kemal/ BARLAS, Nami: Medeni Hukuk: Giris Kaynak, istanbul: Arikan, 2006,
s. 4; (EERMEC, S. 283-. ] . ]

294 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 739.
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durumun o6zelligine gore degiskenlik gosterecektir. Bu nedenle, diiriistliik kuralina
uyma yiikiimliligli degerlendirilirken her somut olaymn o6zelliginin, kat
maliklerinin sosyal ve ekonomik durumunun, birbirleriyle olan iligkilerinin,

tasinmazin durumunun ve yerel adet gibi etkenlerin goz oniinde alinmasi gerekir®®.

b. Birbirlerini Rahatsiz Etmemek

Kat malikleri ile bagimsiz bolimden faydalanan kisiler, ortak yerleri
kullanirken birbirlerini rahatsiz etmemekle yiikiimlii kilinmigladir. Belirtilen
yukiimlilik genel anlamiyla bir “kaginma” yiikiimliligiidir?*. KMK m.18’de
belirtilen bu yiikiimliillik TMK m. 737°de diizenlenen komguluk hakkinin bir
yansimasidir. KMK m.737/f.2°de rahatsiz etmeme ylikiimliiliigiiniin kistas,
tasinmazin durumu, niteligi, tahsis amaci ve yerel adetler ile komsular tarafindan
hos goriilebilir olma smirma baglanmistir®®’. Anilan hiikiim geregi bu kistaslara
aykir1 olacak sekilde duman, bugu, kurum, toz, koku, giiriiltii ve sarsint1 ¢ikarmak
gibi eylemler, birbirini rahatsiz etmeme yiikiimliiliigiiniin ihlali olacaktir. Elbette
ki, bagimsiz bdliim maliki yahut bagimsiz boliimden faydalanan kisiler bagimsiz
boliimii tahsis amacina uygun olarak kullanmakla serbest olmakla birlikte, anilan
hiikiim hos goriilebilir dereceyi asan taskinliklar1 yasaklamaktadir. Rahatsiz edici
davranisin hog goriilebilir dereceyi asip agsmadigini hakim, taraflarin menfaatlerini,
durumun 6zelligini, komsular arasindaki iliskiyi, yerel adeti, tasinmazin mevkiini,
tahsis amacini ve tagkinligin siiresini goz oniine alarak bu halde makul ve diiriist bir
kat malikinin davraniginin ne olmasi gerektigine gore takdir yetkisini kullanarak

belirleyecektir.??s.

Bu konuyu uygulamada karsilasilan birka¢ 6rnekle somutlastirmak faydali
olacaktir. Ortak yer olan bahgede miizik dinlemenin yiikiimliiliige aykirilik teskil

edip etmeyecegi konusunda, dinlenen miizigin tiirii ve ses yliksekligi, diger kat

295 AKSAN NAR, s. 69.

29 GENC ARIDEMIR, s. 665.

297 QGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 644; EREN, s. 158.

298 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 644-645; GENC ARIDEMIR, s. 668.
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maliklerinin ve bagimsiz boliimden faydalanan kisilerin yasi, saglik durumunun
dikkate alinmasi1 gerekecektir. Keza aykiriligin giderilmesini talep eden hak
sahiplerinin de aykiriligin giderilmesini isterken diiriist davranmalar1 aranir.
Cocuklarin giiriiltii yapmasindan bahisle ortak yer olan bahgeye ¢ikmalarini
yasaklar nitelikte bir karar almak yahut ¢cocuklarin bahgeye ¢ikmalarinin menini

talep etmek diiriist bir davranis olmayacaktir?®.

Rahatsiz etmeme yiikiimliiligiinde en ¢ok giindeme gelen konulardan bir
digeri, evcil hayvanlarin beslenmesidir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bagimsiz
boliimlerde evcil hayvanlarin barinmasini engelleyen bir hiikiim bulunmadig: gibi,
yine evcil hayvanlarin ortak yerlerden faydalanmasini engelleyen bir hiikiim de
bulunmamaktadir. Evcil hayvanlarin ortak yerleri kullanmasi, ortak yerlerde
gezdirilmesi tek basina rahatsiz etmeme yiikiimliiligiine aykirilik teskil etmez. Bu
nedenle, yonetim planinda yasaklanmasi hali sakli kalmak kaydiyla, tasinmazin
durumu, niteligi ve yerel adetler gbz oniine alindiginda hos goriilebilir dereceyi
asan bir durum olmamasi halinde, evcil hayvanlar ortak yerleri kullanmaktan men
edilemeyeceklerdir. Ancak evcil hayvanlarin ortak yerleri kullanirken diger kat
maliklerini ve bagimsiz bolimden faydalanan kisileri rahatsiz etmesi durumunda

300 Son olarak, balkondan hali ve

yikiimliiliige aykiriliktan bahsedilebilecektir
kilim silkelenmesi, ortak yer olan anayapinin koridorlarma ¢dp posetlerinin
konmasi, birbirini rahatsiz etmeme yiikiimliliigline aykiriliga o6rnek olarak
verilebilir. Zira koridora konulan ¢op posetleri koku ve goriintii nedeniyle
digerlerini rahatsiz edebilir. Yargitay igtihatlarinda, ortak yer olan bahgeye
camagirlarin asilmas1®°!, her gece ge¢ saatlere kadar ortak yer olan bahgede
gliriiltiilii konusmalar yapilmasi*®? dogruluk ve diiriistliik kuralina aykirilik olarak

degerlendirilmis ve rahatsiz edici bu eylemlerin 6nlenmesine karar verilmistir.

299 GERMEC, s. 285; AKSAN NAR, s. 70.

30 GERMEC, s. 285; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 434; Ayrintil bilgi igin bkz
GURPINAR, Damla: “Ev ve Siis Hayvani Sahiplerinin Haklar: ve Yiikiimliiliikleri”, Izmir Barosu
Dergisi, Ekim 2007, s.201 vd.

30 yarg. 18. HD., 2015/6893 E., 2015/8909 K, 28.05.2015 T. (GERMEC, s. 294).

302 Yarg. 18. HD., 2008/11233 E., 2009/2477 K, 12.03.2009 T. (GERMEC, s. 296).
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¢. Birbirlerinin Haklarim ihlal Etmemek

Kat maliklerinin ortak yerlerdeki haklarini incelerken, kullanim hakkinin
smirinin diger kat maliklerinin haklarin1 engellememek oldugunu belirtmistik.
Kullanim hakkinin sinirin1 olusturan birbirinin hakkini ihlal etmeme ylikiimliiliigi,
anagayrimenkuldeki huzur ve diizenin saglanmasi i¢in karsilikli olarak uyulmast
elzem bir kuraldir. Keza, her bireyin ozgiirligii bir digerinin 06zgiirliigiiniin
basladig1 yerle simirlidir. Bu kural, topluluk diizeninin 6n planda oldugu Kat
Miilkiyet Hukukunda biiylik 6nem tasimaktadir. Bu baglamda kat malikleri ile
bagimsiz bolimden faydalanan kisilerin ortak yerleri kullanirken digerlerinin
haklarin1 ihlal etmemekle yiikiimli olduklarint unutmamalart gerekir ki,

anagayrimenkuldeki huzur ve barig ortami saglanabilsin3%.

Ne var ki, uygulamada genellikle ortak yer olan garajlarda kat maliklerinin
birbirinin  haklarim1 ihlal etmeme yilikiimliiliigline aykir1 davrandiklarini
gormekteyiz. Kat maliklerinin veya bagimsiz boliimden faydalanan kisilerin ortak
yer olan garajda kendi park sinirmi ihlal edecek sekilde aracini park ederek,
komsgusunun park alanimi daraltmasi*** bu hakkin ihlaline drnek olarak verilebilir.
Veyahut kat maliklerinin aralarinda anlasarak belirledigi garajin kullanim diizenine
aykir1 olarak kendi park alanina degil, komsu icin belirlenen alana aracini park eden

kat maliki yine bu yiikiimliiliige aykir1 davranmis olacaktir.

d. Yonetim Plam1 Hiikiimlerine Uymak

Kat miilkiyeti kurulurken tapuya verilmesi zorunlu belgelerden olan yonetim
plant KMK m.28’de diizenlenmekte olup, yonetim planinda ortak yerlerin kullanim
sekil ve amagclarina iligkin diizenleme yapilmasi miimkiindiir. Kanunun emredici
hiikkiimlerine aykirt olmamak sartiyla yonetim plant hiikiimleri sadece onu

imzalayan kat maliklerini degil, biitiin kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi

393 GERMEC, s. 287.
304 YILMAZ, H., s. 55.
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haleflerini baglayan bir soézlesmedir. Bu nedenle yonetim plant igin
anagayrimenkuliin anayasast benzetmesi yapilmaktadir. Kanunun emredici
hiikiimlerine aykirt olmamak kaydiyla, Kanunda yer almayan yasaklarlar ile
yiikiimliiliiklerin ve hatta yiikiimliiliige aykirilik halinde uygulanacak yaptirimlarin
yonetim plantyla getirilmesi miimkiindiir. Bu halde Kanunda yer almamakla
birlikte yonetim plantyla diizenlenen ytikiimliiliiklere yahut yasaklara, kamu diizeni
ile kanunun emredici hiikkmiine aykiri1 olmamasi kaydiyla, biitiin kat malikleri ve
bagimsiz boliimden faydalananlar uymakla yiikiimlii olacaklardir. Yiikiimliiliige
aykir1 davranilmasi halinde yiikiimliilige aykiriligin yaptirimlart giindeme

gelecektir’®.

Yukarida verdigimiz evcil hayvanlar ornegi iizerinden gidecek olursak,
Kanunda evcil hayvanlarin bagimsiz boliim ve ortak yerlerde beslenmesine iliskin
bir yasaklama olmamakla birlikte, yonetim planinda evcil hayvanlarin ortak yerleri
kullanmaktan yasaklanmasi miimkiindiir. Bu durumda kat malikleri ile bagimsiz
boliimden faydalanan kisiler bu kurala uymakla yiikiimlii hale geleceklerdir. Ancak
sunu belirtmek gerekir ki, TBMM Hayvan Haklar1 Arastirma Komisyonu
tarafindan 2019 yilinin Ekim aymda meclise sunulan hayvan haklarinin
korunmasina iligkin rapor’®®, basta 5199 sayili Hayvanlari Koruma Kanunu olmak
iizere, ilgili diger Kanunlarda degisiklik yapilmasini 6nermektedir. Bu raporda,
yonetim planina getirilen hiikiimle, bagimsiz bdliimlerde evcil hayvanlarin
beslenmesini yasaklanmasinin hak ihlali oldugu belirtilmistir. Bu nedenle
Komisyon raporunda giiriiltii, ¢evre kirliligi yahut benzeri bir nedenle kat malikleri
icin sorun olusturdugu tespit edilen hayvanlar hari¢ olmak iizere, yonetim planinda
genel gecer bir sekilde biitlin hayvanlar1 kapsayacak nitelikte getirilen
yasaklamalarin hak ihlali oldugu gozetilerek, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik

yapilmast ve bdylesi keyfi kisitlamalarin oniline gegilmesi tavsiye edilmektedir.

305 Bkz. fkinci Boliim, II, E.

306 TBMM 27. yasama donemi, 3. yasama yili, 132 sira sayili, Hayvanlarin Haklarnin Korunmast
ile Hayvanlara Eziyet ve Ko6ti Muamelelerin Onlenmesi i¢in Almnmasi Gereken Tedbirlerin
Belirlenmesi Amaciyla Kurulan Meclis Arastirmast Komisyonu Raporu, Ekim 2019
(https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem27/yil01/ss132.pdf.).
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Bunun haricinde yine anilan raporda, serbest yasayan hayvanlarin beslenmesi
konusunda ¢evre sagligi ve hijyenle alakali sorunlara sebebiyet vermemek, daha
sistematik ve saglikli sekilde siireci yiiriitmek i¢in beslenme odaklarinin
olusturulmasi ve bu beslenme odaklar1 konusunda site ve apartman yonetimlerinin
tesvik edilmesi Onerilmektedir. Komisyon raporu heniiz yasalasmasa da, TBMM
Hayvan Haklar1 Arastirma Komisyonu raporundaki dnerilerin temel alinacagi yasa
teklifinin 2021 yilmin ilk yarisinda TBMM’nin glindemine alinmasi
beklenmektedir. Kanaatimizce yonetim planinda hayvanlarin beslenmesine iliskin
getirilen keyfi yasaklamalarin 6niine gecilmesi i¢in anilan rapor dogrultusunda Kat

Miilkiyeti Kanunda degisiklige gidilmesi elzemdir.

Yonetim planindaki, kanuna ve kamu diizenine aykirilik teskil eden
hiikiimlerin gegersiz olacagini belirtmistik. Buna bir orneklendirmeyle tekrar
deginecek olursak, yonetim planinda ¢ocuklarin ortak yer olan bahgeye ¢ikmalarini
yasaklayan bir hiikkmiin konulmasi, kanaatimizce kamu diizenine aykirilik teskil
edeceginden gegerli bir yasak olmayacaktir ve yonetim planindaki bu hiikme aykirt
davranmak diiriistlik kuralina uygun davranma yiikiimliiliigline aykirilik teskil

etmeyecektir.

B. Anagayrimenkuliin Bakimi, Mimar1 Durumu ile Giizelligi ve

Saglamhigini Koruma Yiikiimliiliigii

KMK’nin 19/f.1 maddesi geregi, kat malikleri anagayrimenkuliin bakimi,
mimarl durumu ile gilizelligini ve saglamhigini titizlikle korumakla
yuktimlidiirler 37 . Anagayrimenkuliin mimari durumunu, saglamhgin ve
giizelligini korumak ile bakim ve onariminin, saglamligina ve mimari durumuna
zarar vermeden yapilmasini amaglayan bu hiikiim, ayn1 zamanda ortak yerleri

koruma ve bakim yiikiimliligiini kapsadigir gibi hangi hal ve sartlarda ortak

307 SIRMEN, s. 505; ‘AKiPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 428; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR,
s. 434; ESENER/ GUVEN, 6. Basy, s. 297; EREN, s. 162.
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yerlerde onarim, ilave ve degisiklik yapilabilecegini diizenlemektedir’®®. Bu kural
geregi, bagimsiz boliim malikleri ile KMK m.18/f.2 atfiyla bagimsiz boliimiin
kiracilar1 veya ayni hak sahipleri gibi bagimsiz boliimiinden devamli suretle
faydalanan kisiler anagayrimenkuliin mimari durumunu ve giizelligini bozacak,
saglamligin1 tehlikeye sokacak eylemlerden kag¢inmak ve bakimma 6zen
gostermekle ylikiimlii olacaklardir. Yiikiimliiliklere uyulmamas: halinde dogacak

zararlardan bu kisiler hep birlikte miiteselsilen sorumlu olacaklardir.>*

KMK m.18 ile KMK m.19°da belirtilen bu yiikiimliiliikler tek parselde yahut

birden fazla parselde kurulu toplu yapilar igin de gegerlidir*!'°

. Toplu yap1
kapsamindaki bir blokta yapilan degisikligin, anagayrimenkul iizerindeki diger
bloklarin da mimari durumu ve giizelligini bozmasi durumunda, sadece degisikligin
yapildigi blok malikleri degil, anagayrimenkuldeki diger blok malikleri de

aykiriligin giderilmesini talep edebilirler®!!.

KMK m.19/f.1 kapsaminda diizenlenen yiikiimliiliikleri hiikmiin lafz1 geregi
bakim ve koruma borcu olarak ikiye ayirmak faydali olacaktir. Bu kapsamda bakim
ve koruma borcu asagida bagliklar halinde incelenecegi gibi ilave ve degisiklik
yaptlmamasi  yiikiimliligliniin  istisnalar1 ~ Yargitay ictihatlar1  15181inda

incelenecektir.

1. Bakim Borcu

KMK m.19/f.1, kat maliklerine ilk etapta anagayrimenkuliin bakimina
mecbur kilmistir. KMK m.2/(b) geregi anagayrimenkul, kat miilkiyetine konu
taginmazin biitlinii olup, bunun kapsama arazinin kendisi, iizerine insa edilen

anayapi, bagimsiz boliim, eklentiler ve ortak yerler girmektedir. Bu nedenle anilan,

398 GENC ARIDEMIR,; s. 711.

399 GERMEC, s. 307.

310 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 430

3 Yarg. 5. HD., 1990/4682 E., 1990/22426 K., 12.7.1990 T. (AYAN, s. 507); AKSAN NAR s. 75;
TEKINAY s. 75.
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hiikiim kat maliklerinin ortak yerlerin bakimini yerine getirmekle ylikiimliligii de
kapsamaktadir. Ozen gdsterme yiikiimliiliigiiniin yansimas1 olan bu hiikiimle, ortak
yerlerin mevcudiyeti ve ekonomik degeri korunmasi saglanacaktir. Bu borg
kapsaminda kat maliklerinin her biri ortak yer ve tesisleri temiz tutmak, ortak
yerlerdeki bozulan ve aciliyet gerektiren arac¢ ve geregleri derhal onarmak, tehlike
olusturan her tiirlii duruma karsi gerekli Onlemleri almak ve onlar1 6zenli
kullanmakla yiikiimliidiirler. Depremde hasar goren tasiyict kiris, kolon veya

duvarlarin onarilmasi da bu kapsamdadir®!2,

2. Koruma Borcu

Kat maliklerinin KMK m.19/f.1 kapsamindaki diger yikiimliliigii olan
koruma borcu; mimari durumu, gizelligi ve saglamligi koruma borcundan

olusmaktadir. Bunlara kisaca bu ii¢ baslik altida deginecegiz.

a) Mimari Durumu Koruma

Kat miilkiyetinin kurulmasi esnasinda tapuya verilmesi zorunlu belgelerden
olan yetkili kurumlarca onanmig mimari projede anagayrimenkuliin mimari
durumu, biitiin  bagimsiz boliimleri, eklentileri ve ortak yerleri belirtilir.
Anagayrimenkuliin iizerinde yer alan yapilarin onayli mimari projede belirtildigi
gibi olmasi gerekir. Bu nedenle onayli mimari projeye aykir1 olarak ortak yerlerin
niteligi ve mimari durumu degistirilemez. Anagayrimenkuliin mimari projeleri,
Imar Mevzuatina gore yetkili merciler tarafindan onandigindan, onayli mimari
projeye aykir1 yapim, onarim ve tesis degisikligi Imar Mevzuatina da aykirilik teskil

edecektir.

312 GERMEC, s. 308; KARAHASAN, s. 224; AKSAN NAR, s. 74; OGUZMAN/ SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, s. 748, dp. 187; GENC ARIDEMIR, s. 712-713.

109



Bu kurala aykir1 davranilmasi halinde, diger kat malikleri yapinin mimari
projeye uygun hale iadesi ile el atmanin onlenmesini talep edebileceklerdir’!3. Ne
var ki, uygulamada anayapinin en basindan mimari projeye aykiri olarak insa
edildigi durumlarla karsilagilmaktadir. Bu durumda, anayapinin onayli mimari
projeye uygun hale getirilmesi yapinin biiyiik bir kisminin yikilarak tekrar insasina
yahut anayapiin stati§inin bozulmasima neden olacaksa Yargitay, anayapinin
onayli mimari projeye uygun hale getirilmesinde diger kat maliklerinin hakli bir
menfaatinin bulunmadigi ve hatta bunu talep etmekte iyi niyetinin olmadigi
yoniinde kararlar vermektedir*!*. Bunun haricinde Yargitay genel olarak eski hale
iade talebinin TMK m.2’ye aykirilik teskil etmemesini aramaktadir. Ornegin ortak
yere iliskin ilave veya degisiklie onay veren kat malikinin, daha sonrasinda
yapilan degisikligin eski hale iadesini talep etmesi TMK m.2’de Ongoriilen
diirtistliik kuraliyla bagdasmayacagindan degisiklige onay veren kat malikinin bu

konuda dava agmasi iyi niyet kuralina aykir1 olacaktir®!>.

Ortak yerlerin mimari projeye aykir1 olarak niteliginin ve mimari durumunun
degistirilemeyecegini belirtmigsek de zamanla degisen gereksinimler sebebiyle
ortak yerlerde mimari projede degisiklik gerektirecek ilavelere yahut farkliliklara
ihtiya¢ duyulabilmektedir. Bu hallerde, ihtiya¢ duyulan degisikligin yahut ilavenin
yapilabilmesi i¢in degisiklik (tadil) projesi elzemdir. imar mevzuatina uygunlugu
belediyece onaylanan degisiklik projesinin tiim kat maliklerinin muvafakatini
tagimas1 gerekmektedir. Boylelikle mimari projede degisiklik gerektiren ilave ve
yenilikler yapilabilecektir. Degisiklik projesinin tiim kat maliklerinin muvafakatini

tastmamasi halinde ise, tiim kat maliklerinin muvafakatini tasimayan degisiklik

313 AKSAN NAR, s. 75; GERMEC, s. 309.

314 Yarg. 18. HD., 1996/3118 E., 1996/4167 K., 18.04.1996 T. (AKSAN NAR, s. 75, dp. 230); Yarg.
18. HD., 1995/1033 E., 1995/1679 K., 09.02.1995 T.; Yarg. 18. HD., 1994/2555 E., 1994/5010 K.,
15.04.1994 T.

315 Yarg. 18. HD., 1996/8845 E., 1996/9947 K., 12.11.1996 T.; Yarg. 18. HD., 2004/6520 E.,
2004/8152 K., 04.11.2004 T.; Yarg. 18. HD., 1998/6071 E., 1998/7418 K., 18.6.1998 T.; Kendi
balkonlarimi kapatan kat maliklerinin, balkonunu kapatan diger kat malikine kars1 eski hale iade
talep etmesinin iyi niyet kurallar1 ile bagdagmayacagi, bu durumda diger kat malikinin de balkonunu
kapatmasinin olagan goriilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 1. HD., 2004/10776 E., 2004/11214
K. (ESENER/GUVEN, 6. Basl, 5.279)
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projesinin gegerliligi ve baglayiciligi olmayacagindan, boylesi bir degisiklik
projesine dayanilarak yapilan ilave ve degisiklikler onayli mimari projeye aykirilik

teskil edeceginden eski hale iade talep edilebilecektir®!®.

b) Giizelligi Koruma

Koruma borcu geregi kat malikleri anagayrimenkuliin giizelligini korumakla
da ylikiimlidiirler. Bu kapsamda kat malikleri ve kiract ile ayni hak sahibi gibi
bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisiler anagayrimenkuliin dis
goriinlisiinii ¢irkinlestirmeme, degistirmeme ve estetigini bozmama ile yiikiimli
kilimmiglardir. Bagimsiz boliimiin balkon duvarinin digerlerinden farkli renge
boyanmasi, dis cepheye mutat 6l¢iileri agan yahut estetigi bozacak derecede 151kl
tabelanin asilmasi, digerlerinden farkli renk ve sekilde panjur takilmasi giizelligi
koruma yiikiimliiliigiine aykirilik olusturan hallerdendir. Bu gibi durumlar her ne
kadar anayapinin mimari durumu ile saglamhigina aykirilik teskil etmezse de
anayapinin giizelligini bozmus ise, diger kat malikleri eski hale iade talep

edebileceklerdir3!’.

¢) Saglamhgi Koruma

KMK m.19/f.1 kapsamindaki son ve en Onemli yiikiimliliik olan
anagayrimenkuliin saglamligin1 koruma yiikiimliligi geregi, kat malikleri ve
kiraci ile ayni hak sahibi gibi bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisiler
anagayrimenkuliin ortak yerleri olan kirig, kolon, duvar gibi ortak yerlere zarar
vermemekle ve zarar verici eylemlerden kac¢inmakla yiikiimliidiirler. Yine bu
yiikiimliiliik kapsaminda kat malikleri anayapinin saglamligini tehlikeye sokan
kiris, kolon, duvar gibi yerlerde fark ettikleri catlaklari onarmak ve anayapiy1
giiclendirmekle yiikiimliidiirler. Ulkemizin deprem kusaginda yer aldig1 dikkate

alindiginda olas1 bir deprem riskine karsi anayapiy1 hazirlikli hale getirmek igin

316 GERMEG, s. 310.
317 GERMEG, s. 311.
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anayapinin depreme dayanikliligin1 lcen testler yaptirarak, tastyici kiris, kolon ve
perde duvarlar ile tasiyict sistemin diger parcalarini gii¢lendirici onarimlar yapmak

bu kapsamda kat maliklerinin yiikiimliiliiklerindendir3!8.

C. Ortak Yerlerde insaat, Onarim, Tesis ve flaveler Yaparken Kanuna

Uygun Hareket Etme Yiikiimliiliigii

1. Genel Olarak

Kat maliklerinin anagayrimenkuliin bakimi, mimari durumu, giizelligi ve
saglamligin1 koruma borcu geregi kendi istekleri dogrultusunda ortak yerlerde
insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana ve boya yapamayacaklardir.
Bununla birlikte KMK’nin 19. maddesinin 2. fikrasi, kat maliklerine belli sartlarda
bu gibi isleri yapmalarmma imkan vermektedir. Bunlarin yapilabilmesi KMK
m.19/f.2°de biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin alinmasi gibi

319 Anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat3?°,

baz1 kosullara baglanmigtir
onarim, tesisler’?!, boya ve badana yapilmasi kosullarini diizenleyen bu hiikme
aykirilik iddiasiyla kat malikleri siklikla uyusmazliga diistiiglinden, yargilamada en
cok giindeme gelen hiikiimlerden biridir. Pencerelerin dis duvarlarina demir
parmaklik takilmasi, pencere dogramalarinin ya da dis kapilarin degisik renge
boyanmasi, balkonun kapatilmasi, c¢atiya giines enerjisi sistemi kurulmasi, dis
cepheye klima iinitesinin takilmasi gibi degisiklikler ve eklemeler anilan hiikmiin

uygulama alanina 6rnek olarak verilebilir®?2,

2. Kat Maliklerinin Beste Dordiiniin Yazilh Rizasinin Alinmasi

318 GERMEG, s. 312; KARAHASAN, s. 230.

319 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 428; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 435; SIRMEN,
s. 505; EREN, s. 156.

320 Ortak yerde bir yapmin imal edilmesinin kast edildigi hususunda bkz. GENC ARIDEMIR,
s.724

321 Elektrik, dogalgaz, su naklini saglayacak tesisatlarin yapilmasimi yahut degistirilmesini ifade
ettigi yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s.724.

322 GERMEG, s. 313; EREN, s. 162.
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Anilan madde hiikkmiinden anlasilacagi lizere kat maliklerinin KMK’nin 4.
maddesinde sayilan ya da sozlesme ile belirlenen ortak yerlerde insaat, onarim,
tesisler ile degisik renkte badana boya yaptirabilmeleri igin biitiin kat maliklerinin

beste dordiiniin yazili rizas1 aranmaktadir.

14.11.2007 kabul tarihli ve 5711 sayili Kanunla ilgili kanun hiikmiinde
degisiklik yapilmadan 6nce maddede; “biitiin kat maliklerinin rizasi olmadik¢a”
ibaresi yer almaktaydi ve bu rizanin nasil verilmesi gerektigi yoniinde bir sekil sart1
belirtilmemisti. Bu konuda uyusmazliga diistildiigii durumlarda rizanin varliginin
saptanmasi sorunu giindeme gelmekteydi. Nihayetinde Kanun hiikmiine getirilen
degisiklikle riza, yazililik sekil sartina baglanmistir. Riza yazili olma sartina
baglanmissa da yazili rizanin ne sekilde verilmesi gerektigi belirtilmemistir. Bu
nedenle yazili rizanin kat malikleri kurul toplantisinda alinma gibi bir zorunlulugu
yoktur. Her kat maliki ayr1 ayr yazili rizay: verebilir. Yargitay, maliklerin beste
dordiinlin yazili rizasinin temyiz asamasinda alinmasini dahi yeterli gérmektedir
323 Bu halde verilecek riza, icazet niteliginde olacaktir*?*. Kat maliklerinin beste
dordiinlin yazili rizas1 alinmaksizin degisiklik ve ilaveler yapilmasi halinde, bunun
eski hale iadesini talep edilebilecektir. Yapilan degisiklik veya ilavelerin diger kat
maliklerine zarar vermeyecek nitelikte olmasi ya da kat maliklerinin uzunca bir siire
degisiklige karsi ¢ikmamis olmalari eski hale iade ve zararin giderilmesini talep
etme imkanini ortadan kaldirmayacaktir’?

Kat maliklerince verilen yazili riza, ciizi halefleri de baglayacaktir326.

Bagimsiz boliime sonradan malik olan, dnceki malikin verdigi muvafakatle bagl

33 Yarg. 18. HD., 2008/12815 E., 2009/4256 K., 16.4.2008 T. (AYAN, 5.500, dp.213); Yarg. 20.
HD.,2017/5345E., 2019/211 K., 17.01.2019 T. (https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html);
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 749-750; GERMEGC, s.315; ESENER/ GUVEN,
6. Bas, s. 297; SIRMEN, s. 515.

324 Yazili nizanm kat malikleri kurul toplantisinda alinmasi aranmadidi igin kat malikleri kurul
kararmin alinmasinda aranan sartlar burada aranmayacagindan, oy nisabi hesaplanirken kat
maliklerinin sayis1 dikkate alinarak her birine bir oy hakki verilmelidir. Bu halde bir kat malikinin
birden ¢ok bagimsiz boliimii olsa dahi bir oy hakki olacag: yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2015/3496
E., 2015/3953 K., 19.03.2015 T. (GENC ARIDEMIR, 5.726; SENGUL, Toplu Yapt, 5.438.)

325 Yarg. 18. HD., 1997/7944 E., 1997/9861 K., 28.10.1997 T.; AKSAN NAR, s. 78-79.

326 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 749, dp. 191.
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kalacagindan, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi alinarak yapimina
baslanmig veyahut yapimi tamamlanmis insaat, onarim, tesis ve degisiklige
bagimsiz boliimii sonradan devralan yeni malik buna riza vermedigini ileri siirerek
el atmanin onlenmesi ve eski hale iade talep edemeyecektir3?’. Ancak kat
maliklerinin beste dordiinlin yazili rizasi alinmig ve fakat degisikligin heniiz
icrasina baslanmamigsa yeni malik, eski malikin vermis oldugu riza ile bagh

olmayacaktir®?®,

Birden fazla parselde kurulu toplu yapi kapsamindaki ortak yerlerde
yapilacak yapim, onarim, tesis ve degisiklikler hakkinda, o ortak yer hangi parsele
tesis edilmisse, o parselde bulunan kat malikleri olumlu ya da olumsuz oy hakkina
sahiptir’?,

Burada KMK m. 19 ile KMK m.42 (faydali yenilikler) ve m.43 (¢ok
masrafli likks yenilikler) arasindaki farka deginmek faydali olacaktir. Zira anilan
maddelerin {igli de ortak yerlerde yapilacak yenlik ve ilavelere iligskin olmakla,
KMK m. 19’da biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazil1 rizas1 araniyor iken,
KMK m. 42 ve m.43’te kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu yeterli
goriilmiistiir. Bunun nedeni; KMK m. 42 ve m. 43 kapsamindaki ortak yerlerde
yapilan ilave ve yenilikler, ortak yerlerin daha diizglin veya kullanimlarinin daha
kolay ve rahat hale getirilmesi ya da bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmast amaciyla biitlin kat maliklerinin yararlanmasina agik olan ve kat
maliklerinin birlikte yaptiklar1 yenilik ve ilaveler iken; KMK m. 19°da bir kat
malikinin ortak yerlerde sadece kendi kullanimi i¢in, kendi ihtiyag ve arzusuna gore

yaptig1 yenilik ve ilaveler s6z konusudur®*®. Bu sebeple kanun koyucu KMK

327 Yarg. 18. HD., 2002/4708 E., 2002/5408 K., 8.05.2002 T. ile Yarg. 18. HD., 1996/6189 E.,
1996/7623 K., 24.09.1996 T. (GERMEC, s. 315).

32 Yarg. 18. HD., 1994/2191 E., 1994/4520 K., 07.04.1994 T. (GERMEC, s. 315).

329 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 430.

30 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 180; AKSAN NAR, s. 87; Ayrica, 01.07.2005 tarih 5378
say1li Kanunla KMK m.42’ye eklenen ikinci fikra ile engellilerin yasami i¢in zorunluluk gostermesi
halinde, proje tadili i¢in en ge¢ li¢ ay igerisinde kat malikleri kurulunun toplanarak arsa ve say1
¢ogunlugu ile bu yonde karar almasi gerektigi hitkkme baglanmistir. Kat malikleri kurul toplantisinin
belirtilen siire igerisinde yapilamamasi yahut yeterli nisapla karar alinamamasi durumda ise, diger
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m.19°da nitelikli cogunluk aramaktadir®*!. Ornegin, bir kat malikinin ortak yer olan
acik otoparka sadece kendi araci i¢in giineslik yaptirmasi, tiim kat malikleri i¢in
yararli bir tesis olmadigindan, KMK.m. 19 uyarinca kat maliklerinin beste dordiiniin
yazili rizasi1 aranacaktir. Fakat agik otoparkin tamamina biitiin kat maliklerinin
yararlanmasi amaciyla gilineslik yaptirilmast KMK m. 42 geregi kat maliklerinin

say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla alacaklari karar yeterli sayilacaktir.

3. Yapim, Onarim, Tesis Degisikliginin Mimari Proje Degisikligi
Gerektirmemesi

KMK m.19/f.2 hiikkmiinde, kat maliklerinin ortak yerlerde yapacaklari yapim
onarim tesis ve degisikligin mimari projeye uygun olmast sart olarak
gosterilmemigse de, KMK m.19/f.1 hiikkmii ile kat malikleri anagayrimenkuliin
mimari durumunu korumakla yilikiimli kilindiklarindan, KMK m.19/f.2’nin
uygulama alani dar yorumlanarak, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizastyla
ortak yerlerde yapilacak ingaat, onarim, tesis ve ilavelerin mimari proje ile imar
mevzuatina aykirilik teskil etmeyecek nitelikte olmasit gerektigi sonucuna

varilmaktadir332,

Mimari projeye aykirilik teskil eden ingaat, onarim, tesis ve
ilavelerin yapilabilmesi i¢in ise, imar mevzuatina uygunlugu belediyece onaylanan
ve tim kat maliklerinin muvafakatini tasiyan degisiklik projesinin bulunmasi
gerekir. Aksi halde yapilan ilave ve degisiklikler mimari projeye aykirilik teskil
edeceginden, ortak yere haksiz miidahale sayilacaktir. Bu halde sunu soylemek
gerekir ki, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde yapilan onarim, tesis ve tadilatlar
mimari proje degisikligini gerektirmeyen esasl nitelikte degisiklikler degil ise, kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasit yeterli iken; onayli mimari projede

degisikligi gerektirecek nitelikte ise tiim kat maliklerinin onayinin bulunmasi

gerekecektir.

kat maliklerinin rizas1 aranmaksizin ilgili kat malikinin talebi {izerine anagayrimenkukiin giivenligi
ve saglamligmin tehlikeye sokulmadigma dair komisyon raporu alimmasi kaydiyla, yetkili
mercilerden onayl tadil projesi ve krokisi alinarak, onarim ve tesis yapilabilecektir. Bkz. AYAN,
s. 502.

31 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 435.

32 GENC ARIDEMIR, s5.725; Yarg. 20. HD., 2018/2913 E., 2019/2489 K., 09.04.2019 T.
(www.lexpera.com)
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Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 19. maddesi uyarinca, kat malikleri
anagayrimenkuliinn mimari durumunu titizlikle korumakla yiikiimlii olup, onayl
mimari projede yer almayan tadilat ve degisikliklerin yapilabilmesi i¢in dncelikli
olarak tiim kat maliklerinin muvafakati ile bir degisiklik projesinin ¢izdirilmesi
gerekmekle, bu degisiklik projesinin imar mevzuatina uygunlugunun belediyece
onaylanmasi zorunludur®*?. Bagimsiz boliimiindeki mutfaginin sihhi tesisatinin
yerini degistirilmesi***, agik teras olan anayapmin {istiine kapali ¢at1 yapilmasi*3>,
balkonun dis duvarinin tugla oriilerek kapatilmak ve i¢ duvarinin yikilmak suretiyle
i¢ odaya katilmasi®3®, teras katlarinin tam kata gevrilmesi3?’ mimari projede
degisiklik gerektiren ilave ve degisimlere ornek olarak verilebilir. Bu gibi
degisiklikler KMK m.19/1 geregi mimari durumu titizlikle koruma yiikiimliiligline
aykirilik teskil edeceginden Oncelikle tiim kat maliklerinin onayiyla degisiklik
projesi hazirlanip, belediyece imar mevzuatina uygunlugu onaylandiktan sonra
buna uygun olarak tesisat degisikliginin veya tadilatin yapilmas1 gerekir. Yargi
Oniine gelen uyusmazliklarda onayli mimari projeye aykirilig taraflar ileri siirmese

dahi, onayli mimari proje dogrudan dogruya kamu diizenini ilgilendirdiginden

333 Kat miilkiyeti kurulmasinda esas alinan ana mimari projede degisiklik yapan degisiklik (tadil)
projesinin gegerli olabilmesi i¢in sadece belediyece onaylanmasinin yeterli olmadigi, projenin
onaylandigi tarihte biitiin kat maliklerinin muvafakatinin alinmis olmasinin zorunlu oldugu yoniinde
bkz. Yarg. 20. HD., 2017/881 E., 2017/3128 K., 11.4.2017 tarihli karar
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/); Aym yonde bkz. Yarg. 18.
HD., 2013/953 E., 2013/1630 K., 11.02.2013 T. (GERMEC, s. 364)

334 Yarg. 18. HD., 2012/1851 E., 2012/4213 K., 19.04.2012 T. (GERMEC, s. 365)

335 Anayapimin mimari projesinde gatinin olmadiginin tespit edildigi, bu durumda yapilacak ¢atinin
mimari projede degisiklige neden olacagi, bunun i¢in tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar
almalan gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 2019/1742 E., 2019/3845 K., 10.6.219 T.
(GERMEC, s.353); Mimari projesinde ¢at1 kismi agik teras olan anayapiya kapali ¢at1 yapiminin
degisiklik projesi gerektigi ve bunun tiim kat maliklerinin muvafakatiyle miimkiin olacagi,
Mahkemece kat maliklerinin iradesinin yerine gegilerek kapali ¢at1 yapimina karar verilemeyecegi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2015/9881 E., 2016/6607 K., 25.4.2016 T. (GERMEC, s. 363).

336 Mutfak balkonu ile mutfagin birlestirilmesinin mimari projeye aykinlik teskil ettigi ve esash
tadilat oldugu, bu nedenle tiim kat maliklerin oybirligiyle verecekleri kararla miimkiin olacag:
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2015/716 E., 2015/14351 K., 14.10.2015 T. (GERMEC, s. 364)

337 Kat maliklerinden birinin, diger kat maliki tarafindan yapilacak ¢ekme kata herhangi bir itirazda
bulunmayacagin1 énceden noter senedi ile taahhiit edilmis olmasi halinde, bu hususun taahhiitte
bulunan kat maliki tarafindan dava edilmesinin TMK m.2 uyarinca iyi niyet kurali ile
bagdasmayacagi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 1989/2339 E., 1989/19572 K., 10.10.1989 T. (AYAN,
s. 589, dp. 184)
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onayli mimar1 projeye aykiriligin  mahkemece re’sen degerlendirilmesi
zorunludur®® | Tiim kat maliklerinin muvafakati alinmaksizin ve tadilat projesi
hazirlanmaksizin ortak yerlerde degisiklik yapilmasi halinde hakimden el atmanin

onlenmesi ile eski hale iadesi talep edecektir.

Tiim kat maliklerinin onayini igermeyen degisiklik projesi imar mevzuatina
uygunlugu yoniinden belediyece onaylanmis olsa dahi onay vermeyen kat malikleri
icin baglayici degildir. Tiim kat maliklerinin muvafakatini icermeyen degisiklik
projesinin baglayiciligt olmadigindan, boyle bir degisiklik projesinin iptali i¢in

dava agilmasina da gerek yoktur®*’.

Ortak yerde yapilan degisiklik ve ilavelerin KMK m.19/f.2 kapsaminda
kalarak kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin yeterli mi olacagi, yoksa
mimari projeye aykirilik teskil edeceginden tiim kat maliklerinin muvafakatiyle
degisiklik projesinin mi gerektigi ayrimi énem arz etmektedir. Bu konuda en sik
karsilagilan uyusmazlik konulari, balkonun ve terasin genisletilmesi ile balkonun
kapatilmasidir. Yargitay, balkon ile terasin genisletilmesi i¢in onayli mimari
projede degisiklik yapilmasimi gerektiginden bahisle, balkon ve ¢atinin
genisletilebilmesi i¢in biitlin kat maliklerinin muvafakatiyle belediyece onaylanmis

degisiklik projesinin varligim aramaktadir3+

. Yargitay bu konuda yerlesik bir
ictihat gelistirmisse de balkon kapatma konusundaki kararlarinda ayni istikrarin
olusmadigr goriilmektedir. Zira Yargitay’in balkon kapatamaya iliskin kimi

kararlarinda KMK m.19/f.2 kapsaminda tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili

338 Yarg. HGK., 2004/18-3 E., 2004/41 K., 28.1.2004 T.; Yarg. HGK., 977/5-334 E., 978/325 K.,
14.04.1978 T. (GERMEC, s. 362)

3% Yarg. HGK., 1984/5-471 E., 1985/1173 K., 25.12.1985 T. (AYAN, s. 497, dp.181); Kat
Miilkiyeti Kanunun aradig: nitelikte ve ¢ogunlukta alinmis kat malikleri karari olmadan yapilan
ingaat, onarim ve degisiklikler i¢in yapilan masraflardan bunlara onay vermeyen kat maliklerinin
sorumlu tutulamayacagi yoniinde Yargitay karar1 i¢in bkz. Yarg. 20. HD.2019/1742 E., 2019/3845
K., 10.6.219 T. ile Yarg. 18. HD. 2013/794 E. 2013/1718 K., 12.2.2013 T. (GERMEC(, s. 353-
354)

340 Balkon ve gat1 genisletilmesine dair kararn mimari projenin degisikligini gerektiren, miilkiyet
hakkma dair ve oybirligi ile alinmasi gereken kararlardan olup bu konuda kat maliklerinin oybirligi
ile karar almasi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 2017/2408 E., 2018/1917 K., 19.3.2018 T.
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/); ERTAS/ SERDAR/
GURPINAR, s. 436.
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rizas1 gerektigi belirtiliyor iken, kimi kararlarda bu durumun mimari projeye
aykirilik teskil ettiginden bahisle tiim kat maliklerinin oybirligi aranmaktadir. Aslen
balkon kapatma konusundaki Yargitay kararlarindaki farkliligin sebebi, her bir
somut olayda balkon kapatma seklinin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir. Her
ne kadar kararlarda bu konuda net bir sekilde ayrim ve agiklama yapilmiyor olsa
da, kanaatimizce soyle bir ayrima gidildigini sdylemek yerinde olacaktir: Balkonun
katlanir rayli cam sistemiyle kapali hale getirilmesi durumunda KMK m. 19/f.2
geregi kat maliklerinin beste dordiiniin yazili izninin olmast yeterli

341

goriilmektedir °*' . Balkonun dis cephesine duvar oriillmek suretiyle balkonun

kapatilmasi ya da balkonun dis cephesi duvar oriilmese dahi PVC veya aliiminyum

dograma’** ya da camekan ile kapatilarak balkon ile i¢ oday1 aywran duvarin

343

yikilmasi suretiyle balkonun odanin i¢ hacmine katilmasi hallerinde”* artik mimari

MUo«() davaliya ait bagimsiz béliimiin mutfaga baglantili balkonunun agilip kapanabilen
malzemeyle kapatildigi anlasilmaktadir. Bilirkisinin yerinde saptadigi sistem, Yargitayin miistekar
uygulamalarinda da kabul edildigi gibi sabit eser niteliginde olup biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizast olmadan yapilamayacag gibi balkonu kapatma malzemesinin saydam (cam)
nitelikte olmasi, tek parcadan ya da birkag parcadan olusmasi, bina statigini etkilememesi, ¢evreye
zarar vermemesi vb. durumlar sonucu degistirmeyecegi gerekgesiyle davall tarafindan 123 ada 68
nolu parsel iizerinde bulunan A blok 2. kat 6 nolu bagimsiz boliimiin balkonuna yapilan agilip
kapana bilen camlarin sokiilerek balkonun mimari projeye uygun olacak sekilde eski hale
getirilmesi” yoniindeki karar i¢in bkz. Yarg. 20. HD., 2017/3312 E., 2018/5851 K., 24.09.2018 T.
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/); Aym yonde bkz. Yarg. 20.
HD., 2019/25E., 2019/3196K.,07.05.2019 (https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankas
ilstemciWeb/); “bagimsiz boliimiiniin balkonunun, katlamr cam sistemiyle kapali hale getirdigi ve
bu tiir sistemi kurmanin, kenarlarmi anayapiya sabitlemek suretiyle miimkiin oldugu, aksi halde
boyle bir tesisati kurmamn miimkiin olmadigi, sistemin balkonun bir miitemmim ciizii olup
kullanicist tarafindan giinii birlik sokiiltip takilmasinin miimkiin olmadigi tespit edildiginden” bu
sisteme tiim kat maliklerinin en az beste dordiiniin yazili rizasi olmamasi sebebiyle eski hale iadesine
karar verdigi yoniinde bkz. Yarg. 18 HD., 2012/1021 E., 2012/3095 K., 26.03.2012; iki cepheden
acik olan balkona i¢ten rayli cam sistemi eklenmesi durumunda yine kat maliklerinin en az beste
dordiiniin yazili rizasinin arandigi yoniinde bkz. Yargi. HGK., 2013/18-379 E., 2013/1642 K.,
04.12.2013 T.; Yarg. 20. HD., 2017/3265 E., 2018/5947 K., 05.09.2018 T.

342 Mimari projede agik sekilde ¢izildigi halde balkonlarm PVC dograma ile kapatildigi, kapali
mekan hale getirilmesinin mimari projeye aykirilik olusturdugu, sabit nitelikte olacak
sekilde kapatmanin mimari proje, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ve Yargitay kararlarina
aykinlik olusturdugundan, eski hale iadesinin gerektigi yoniinde karar igin bkz. Yarg. 20.
HD., 2019/447 E., 2019/3375 K.,13.5.2019 T.
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/)

343 «( ) bagimsiz boliimiin on cephesindeki balkon agik balkon olmasina ragmen, duvar érmek ve
cam koymak suretiyle davali tarafindan kapatildigi ve bu kismin bagimsiz béliime dahil edildigi,
(...) bu durumunda ancak biitiin kat maliklerinin verecegi muvafakat ile miimkiin olabilecegi”
seklinde tiim kat maliklerinin muvafakatinin gerekli oldugu yoniinde karar i¢in bkz. Yarg. 18. HD.,
2012/757 E., 2012/3096 K., 26.03.2012 T. (GERMECG, s. 403-404); “Balkonlarin kapatiimas: Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 19. maddesi geregi 4/5 ¢ogunluk ile miimkiin ise de bu durum balkonun kapali
alan haline getirilmesine dair olup, odalar ile balkon arasindaki duvarin yikilip kullanilmast mimari
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projede degisiklige gidilmesi gerekeceginden, bu hallerde tiim kat maliklerinin

344 jle degisiklik projesi hazirlanarak, belediyeye onaylatilmasi aranacaktir.

onayl

Ayrica, KMK m.19/f.2 kapsaminda kat maliklerinin beste dordiiniin yazili
rizast ile ortak yerlerde yapilacak onarim, ilave ve yeniliklerin imar mevzuati ile
mimari projeye aykirt olmamasi gerektigi gibi, onarim, ilave ve yeniliklerin buna
onay vermeyen kat maliklerinin bagimsiz boliimiinii kullanmasini engelleyici
nitelikte olmamasi ve KMK m.18’ e aykirilik teskil edecek sekilde kat maliklerini
rahatsiz edecek nitelikte olmamasi gerekmektedir**®. Bu nedenle, ortak yerlerde
yapilacak degisiklige kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi olsa dahi, bu tesis
ve degisikligin diger kat maliklerini rahatsiz etmesi veya bagimsiz boliimiinden
yararlanmasini engellemesi halinde, ilgili malik mahkemeden zararin giderilmesini

veya degisikligin eski hale iadesini talep edebilmektedir.

Ortak yerlerde KMK m.19/f.2 kapsaminda yapilan degisiklik ilave ve
yeniliklerin, anayapiya zarar verebilecek nitelikte olmasi veya insaat planina ile
imar mevzuatina aykirt olmasi (imar aff1 hiikiimleri sakli kalmak {izere) halinde bu
ilave ve degisikliklere kat maliklerinin beste dordii tarafindan yazili onay verilmis
olmasi yapilacak bu degisikligi, ilave ve yenilikleri Kat Miilkiyeti Kanuna uygun
hale getirmeyecektir. Bu sebeple, bu tip ilave ve degisikliklere onay veren kat

malikleri dahi eski hale iade talebinde bulunabileceklerdir’°.

proje degisikligi gerektirir ve ancak kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiindiir.
(...) salon ile teras arasindaki duvarin kaldirilmasi suretiyle tek bir hacim halinde bagimsiz béliime
katilarak kullanmilmaktadir. Bu durum anatasinmazda proje degisikligini gerektirmekte olup, kat
maliklerinin oybirligi ile” karar vermesi gerektigi seklindeki ayn1 yondeki karar i¢in bkz. Yarg. 18.
HD., 2015/9972 E., 2016/7042 K., 02.05.2016.

344 Onaylh mimari projede degisiklik gerektiren ve kat miilkiyeti hakkim ilgilendiren bir konuda
malikin iradesinin yerine gegerek proje degisikligine muvafakat etmis sayilmasina mahkemece karar
veremeyecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2012/11035 E., 2012/11979 K., 06.11.2012 T:
“Mahkemenin dayanak aldigi 03.09.1987 tarihli muvafakatnamenin incelenmesinde kapr ve
pencerenin tugla ile oriiliip apartmamn ve diikkanlarin birbirinden ayrilmasina muvafakat verdigi,
bu muvafakat uyarinca onceki malikin yillarca herhangi bir iglem yapmadigi gozetildiginde artik
rizamin varligindan soz edilemeyeceginden, mahkemenin kat malikinin yerine gecerek ve miilkiyet
hakkanin oziinii zedeler sekilde karar vermesi dogru goriilmemigtir.”

5 T.C. Yarg. HGK., 2012/18-102 E., 2012/424 K., 27.6.2012 T. (GERMEG, s. 389); AYAN, s.
506

346 Yarg. HGK., 28.01.1976 bkz. ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 435, dp. 40.
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4. Ortak Yerlerde Kat Maliklerinin Rizas1 Aranmadan Yapilabilecek
Tesis ve Degisiklikler

Bazi hallerde belli sartlarin mevcut olmasi kosuluyla kat maliklerinin beste
dordiinlin yazili rizas1 sarti aranmaksizin ortak yerlerde ingaat, onarim, tesis ve
ilaveler yapilabilmesine olanak saglanmistir. Bu hallerin bir kismi1 kanunun hiikiim
altina aldig: istisnalar iken, bir kismi ise Yargitay’in yerlesik uygulamalariyla

gegerlilik kazanan istisnalardir.

a) Acil Onarim veya Anayapimin Giiclendirilmesi Dolayisiyla Yapilacak
Degisikler

KMK m.19/f.2’nin ikinci climlesinde ortak yerlerde insaat ve onarim
yaptlmasiin istisnai hali diizenlenmistir. Bu hiikiim iki durumu igerisinde
barindirmaktadir. Bunlardan ilki, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun
anayapiya ya da bagimsiz boliim veya boliimlere zarar vermesi ve bu bozuklugun
acilen onarilmasi gerektiginin mahkemece tespit edilmis olmasidir. Ikincisi ise,
anayapinin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis
olmasi halidir. Bu iki durumun varliginin mahkemece tespit edilmesi hallerinde,
onarim ve gliglendirmenin yapilabilmesi i¢cin kat maliklerinin rizasi
aranmayacaktir. Fakat bu hususlarin anagayimenkuliin bulundugu yer sulh hukuk
mahkemesince tespit edilmis olmasi1 ve yapilacak onarim veya gili¢lendirmenin
belirlenen projeye ve teknigine uygun olarak yapilmasi sarttir**’. Bu istisnai hal
Kanunun ilk halinde yer almamakta iken, 14.11.2007 tarih 5711 sayili Kanunla
getirilen degisiklikle KMK’nin 19. maddesinin ikinci fikrasina eklenmistir.
Ulkemizde 1999 yilinda gerceklesen Golciik depremi sonrasi yapilarda meydana

gelen hasarlarin acil onarim gerektirmesinin etkisiyle, zaten Yargitay’in yerlesik

347 Davanin, dava tarihindeki tiim kat maliklerinin hasim gdsterilerek agilmasi gerektigi yoniinde
bkz. GENC ARIDEMIR, s. 731; Davanin ¢ekismeli degil, delil tespiti niteliginde degisik is davasi
olarak a¢ilmasimin faydali olacagi yoniinde bkz. OZMEN/ KIR, s. 60; SIRMEN, s. 505,
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 751; ESENER/ GUVEN, 6. Basy, s. 297; EREN,
s. 156.
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ictithad1 haline gelen bu durum nihayetinde ilgili maddeye yapilan eklemeyle
kanunlasmistir 3*® . Bu kapsamda, deprem, sel, yangin ve benzeri sebeplerle
anayapinin tastyici sistemine zarar veren, saglamligini tehdit eden bozukluklarin
giderilmesi, tastyici sistemlerin saglamlastirilmasi; yahut ¢catidan veya dis cepheden
sizan yagmur sular1 sebebiyle bagimsiz boliimlerin zarar gérmesi hallerinde derhal
takviye ve onarim yapilmasi, tim kat maliklerinin can ve mal giivenligini igin
elzem oldugundan kat maliklerinden herhangi biri, digerlerinin rizas1 aranmaksizin
yapinin giiclendirmesini isteyebilir’*. Bu tiir onarim ve giiglendirme masraflarina
tiim kat malikleri arsa paylart oraninda katilmakla yiikiimlii olduklar1 gibi gerek
duyulmas: halinde onarim i¢in bagimsiz bdliimiine girilmesine izin verme veya
gegici olarak bagimsiz béliimii bosaltmakla da yiikiimliidiir*>°. Ayrica, bu hallerde
kat malikleri kurul kararina gerek olmadigi gibi, zarar goren kat maliki gerekli
onarimi yaptirarak onarim bedelini arsa paylar1 oraninda diger maliklerden talep
edebilecektir’!. Hatta Yargitay’in bu yondeki igtihadi g6z oniine alindiginda, bizim
de katildigimiz goriise gore, ortak yerde meydana gelen onarilmasi acil ve zorunlu
olan bir hasari, anagayrimenkuliin saglamligin1 korumakla yiikiimlii olan kat
maliklerinin kendiliginden giderebilmeleri gerekirken, bunun mahkemece tespit

ettirilme sartina baglanmasi hikkmiin amacina aykir1 diismektedir3*2.

386306 sayilh Afet Riski Altindaki Alanlarn Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi'nin. 8. maddesinin 5. Fikrasi; riskli yapinin yikilmasi yerine gii¢lendirilmesinin
istenilmesi durumunda, kat maliklerince KMK m.19/f.2’de belirtilen sekilde giiglendirme karari
almmasimi sart kosmustur. Ne var ki anilan Yo6netmelik maddesi KMK m.19/f.2’nin ikinci
ctimlesine aykirilik teskil etmektedir. Zira, KMK m.19/f.2 uyarinca anayapinin giiclendirilmesinin
mecburiyetinin Mahkemece tespit edilmis olmasi halinde kat maliklerinin bu yonde karar almasi
aranmamaktadir. Yonetmelikte yer alan “karar” ibaresiyle kast edilmek istenin, kat malikleri kurul
karar1 degil, mahkemece verilecek tespit karar1 oldugu yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s. 716-
719.

3% Yarg.18. HD. 2000/872 E., 2000/1085 K., 19.02.2000 T. ile Yarg. 18. HD., 2001/11074 E.,
2002/464 K., 22.01.2002 T. (GERMEC, s. 317);

350 Yarg. 18. HD., 2000/6360 E., 2000/7194 K., 13.06.2000 T. (GERMEC, s. 317); Onarim
islemleri i¢in bagimsiz boliimiinii bosaltmak zorunda kalan kat malikinin, bagimsiz boliimiini
kullanmaktan veya kiraya vermekten mahrum kaldigini ileri stirerek ayni fedakarligi gosteren diger
kat maliklerinden yoksun kilinan zararmi isteyemeyecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2002/3940
E., 2002/4639 K., 24.04.2002 T. (GERMEC, s. 318).

351 Catidan sizan sular sebebiyle zarar géren davacinin, bu zararinin énlenmesini istemek ve gerekli
tamiratlar1 yaptirip, bedelini, arsa paylari oraninda diger maliklerden talep etmek hak ve yetkisine
sahip olmasinin hakkaniyete uygun diisecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2007/4909 E., 2007/4744
K., 24.05.2007 T. (AYAN, s. 501, dp. 215.); Yarg. 18. HD., 2014/22056 E., 2015/18640 K.,
16.12.2015 T. (https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html)

352 GENC ARIDEMIR, s. 730; AYAN, s. 495; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 198-199.
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b) Bagimsiz Boliimlerin Baglanti Yerlerinde Yapilacak Degisiklikler

Bagimsiz boliimleri birbirinden ayiran ortak tavan, taban ve duvarlarin KMK
m.4’te belirtildigini ve kanun geregi mutlak ortak yerlerden oldugunu sdylemistik.
Bunlar ortak yer olsa da, KMK m.19/f.2’nin son ciimlesi geregi*>® bu yerlerde
anagayrimenkule zarar vermemesi sartiyla onarim, tesis ve degisiklik yapilabilmesi
icin tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi aranmamakta, ilgili boélim

maliklerinin ortak rizasi yeterli goriilmektedir3>*

. Boylelikle dikey veya yatay
olarak birbirlerine bitigik olan bagimsiz boliimleri birbirine baglayan tavan, taban
veya duvarlarinda ilave ve degisiklikler yapilmasi, bunlar1 baglayan duvarin
kaldirilarak birbiri arasinda ge¢is saglanmasi i¢in ilgili kat maliklerinin rizasi yeterli
olacaktir. Rizada yazililik sart1 aranmasa da ispat agisindan rizanin yazili alinmasi
faydali olacaktir. Bu bagimsiz boliimlerin ayni1 malike ait olmasi halinde ise ortak
riza s6z konusu olamayacagi i¢in ilgili kat maliki bu degisiklik ve ilaveyi kendi

basina yapabilecektir®.

Bu degisikligin yapilabilmesi elbette ki ana yapiya zarar verecek nitelikte
olmamasina baghdir. ilgili bagimsiz béliim maliklerinin rizasi bulunsa dahi bu
bagimsiz bdliimlerin kiris kolan ve ana yapinin tastyict nitelikteki duvarlarinda
degisiklik yapilmast miimkiin degildir ¢ . Bunun yam sira degisikligin

havalandirma boslugu gibi ortak alanlara el atma niteligini tagimamasi gerekir.

Bagimsiz boliimleri birbirine baglayan tavan, taban veya duvarin kaldirilarak
birbiri arasinda gecis saglanmasi i¢in ilgili kat maliklerinin rizasi yeterli goriilmiis
olmakla birlikte, Yargitay bagimsiz boliimiin boliinerek iki ayri bagimsiz boliim

haline getirilmesini tiim kat maliklerinin oy birligi ile karar alma kosulana

35313.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun ile getirilmistir.

3% AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 428, OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 751;
ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 435; AYAN, s. 504; SIRMEN, s. 506.

355 TEKINAY, s. 81; AKSAN NAR, s. 79; EREN, s. 156.

3% Yarg. 5. HD., 1986/19809 E., 1987/1895 K., 16.02.1987 T. (AYAN, s. 504)
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baglamaktadir >’ . Yargitay’in bu goriisii doktrinde elestirilmekte ise de, bir
bagimsiz bolimiin boliinerek birden fazla bagimsiz bolim haline getirilmesi
mimari projede degisiklige gidilmesini gerektireceginden kanaatimizce Yargitay’in

bu goriisii yerindedir’>®.

¢) Yargitay’in Yerlesik Ictihadi Geregi Kat Maliklerinin Rizasinin
Aranmadi@ Ilave ve Degisiklikler

Kanun koyucunun kat maliklerini ortak yerlerde yapacagi insaat, onarim,
tesis ve ilaveleri KMK m.19’da belirtilen sartlara tabi tuttugunu yukaridaki
basliklarda detaylica inceledik. Ne var ki, Yargitay’in baz1 hallerde ortak yerlerde
yapilacak ilave ve degisikler icin aranan bu kriterleri esnettigi goriilmektedir.
Kanuni bir dayanagi olmamakla birlikte baz1 hallerde Yargitay, ¢cevre sagligini, kisi
giivenligini, menfaatler dengesini dikkate alarak kat maliklerinin rizasini
aramaksizin ortak yerlerde ilave ve degisikliklerin yapilmasina olanak vermektedir.
Yargitay’in Oniine gelen uyusmazliklarda kat maliklerin rizasini aramayarak

yerlesik ictihat haline getirdigi halleri agagida basliklar halinde inceleyecegiz.

aa) Giines Enerjisi Sisteminin Kurulmasi

Dogalgaz, siv1 yakit, komiir ve odun kullanilan 1sitma sistemleri lilkemizde
yaygin sekilde kullanilsa da bunlarin her biri ¢evre kirliligi olusturmakta ve dogaya
zarar vermektedir. Oysa yilin biiyiikk bir boliimiinii giinesli geciren iilkemizin
ozellikle Ege, Akdeniz ve Glineydogu Anadolu bdlgelerinin iklimi, y1l boyunca
giines enerjisi sisteminden yararlanmaya elverislidir. Giines enerji sisteminin diger
1sitma sistemlerine gore yenilenebilir cevre dostu, temiz ve ekonomik bir alternatif
olmas1 sebebiyle, ortak yer olan terasa ya da ¢atiya mimari projede yer almayan
giines enerjisi sisteminin kurdurulmasi halinde, Yargitay’in KMK m.19/f.2’de

aranan kriterleri esnettigi goriilmektedir. Bagimsiz boliimiinde faydalanmak igin

37 Yarg. 5. HD., 1988/1721 E., 1988/9257 K., 13.06.1988 T. (GENC ARIDEMIR, s. 724)
358 Aksi yonde goriis i¢in bkz. TEKINAY, s. 124,
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ortak yer olan cat1 veya terasa giines enerjisini kurmak isteyen kat malikini degil,
cevreyi koruma saikiyla hareket eden Yargitay, mimari projede yer almasa da giines
enerjisi sisteminin kurulmasi i¢in kat maliklerinin 4/5’inin yahut, tim kat
maliklerinin rizasin1 aramamaktadir. Fakat bundan, Yargitay’in bu konuda higbir
zaman kat maliklerinin rizasin1 aramadigi anlami ¢ikarilmamalidir. Yargitay, kat
maliklerinin rizast aranmaksizin giines enerjisi sisteminin kurulmasinin ortak yere

359 Oncelikle giines enerjisi

el atma sayilmamasini bazi kosullara baglamistir
sisteminin anayapiya ve anayapinin stati§ine zarar vermemesi, giines enerjisi
sisteminin terasta kapladigi alanin bunu kuran bagimsiz boliim malikinin arsa pay1
ile oranli olmasi, diger kat maliklerinin de bu sistemi kurabilecekleri kadar alanin
terasta ya da catida kalmis olmasi, giines enerjisi sisteminin teknigine uygun olarak
inga ve monte edilmis olmasi, anayapinin estetigini bozmamasi ve sizint1 ile benzeri
tehlikelere karsin gerekli onlemlerin alinmis olmasi sartlarini aramaktadir. Sunu
belirtmek gerekir ki, yonetim plan1 yahut kat malikleri kurul karartyla ortak yer olan
teras yahut catiya giines enerjisi sisteminin kurulmasi yasaklanmis ise, artik

Yargitay kararlarinda aranan kosullar ger¢eklesmis olsa dahi, bu sistemin kurulmasi

haksiz miidahale sayilacak ve eski hale iadesi talep edilebilecektir®¢?.

bb) Giivenlik Nedeniyle Kap1 ve Pencerelere Parmakliklarin Takilmasi

Yargitay uygulamalari ile KMK m.19/f.2’ye getirilen istisnai hallerden bir
digeri ise giivenlik nedeniyle kap1 ve pencerelere demir parmaklik takilmasi halidir.
Anagayrimenkul hangi sehir ve mubhitte olursa olsun bodrum ve zemin katta
bulunan bagimsiz boliimlere disaridan kolaylikla girilmesi, bu bagimsiz bolim
maliklerinin hirsizlik eylemlerine siklikla maruz kalmalarina neden olmakta, can
ve mal giivenliklerini tehlikeye sokmaktadir. Bu nedenle Yargitay, mimari
projesinde yer olmasa dahi giivenlik yoniinden gerekli goriildiiglinde bagimsiz

boliimiin pencerelerine ve balkon kapilarina demir parmaklik takilmasinda diger

359 Yarg. 18. HD., 2014/3389 E., 2014/9367 K. 29.05.2014 T.; Yarg. 18. HD., 2012/112 E.,
2012/2497 K. 12.03.2012 T. (GERMEG, s. 425-426); Yarg. 20. HD., 2017/2578 E., 2019/15 K.,
14.01.2019 T. (https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html)

3% GERMEC, s. 318-320; GENC ARIDEMIR, s. 743.
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kat maliklerinin muvafakatinin aranmayacagi yoniinde ictihat gelistirmistir3®!.

Fakat Yargitay demir parmakliklarin haksiz miidahale sayilmamasi ig¢in belli
kriterlerde olmasini aramaktadir. Yargitay uygulamasi geregi; balkon kapilar ile
pencerelerinin dis yiizeyine takilacak bu parmakliklarin balkonlar1 bagimsiz
boliimiin i¢ hacmine katacak nitelikte olmamasi, list katlardaki bagimsiz bolimlerin
giivenligini tehlikeye sokmamasi*®?, yatay baglantis1 ve bombesi olmayan diiz
cubuklardan olugmasi ve c¢ubuklarin dikey takilmasi, olabildigince cama
yakin monte edilmesi*®* aranmaktadir. Bu kriterlere uymayan demir parmakliklar
haksiz miidahale teskil edeceginden, kaldirilarak Yargitay uygulamalarinda aranan

kriterlere uygun hale getirilmelerine karar verilmektedir®¢.

cc¢) Tamitici1 Levha ve Reklam Panosu Asma

Bagimsiz boliimlerin dis cepheleri ortak yerlerden oldugundan dis cepheye
yapilacak ilaveler KMK m.19/f.2 kapsaminda iken, Yargitay uygulamalartyla dig
cepheye tanitict levha ve reklam panosu asilmasi hususunda istisna getirilmistir.
Kanaatimizce Yargitay’in bu igtihadr gelistirmesindeki neden, igyeri niteligindeki
bagimsiz bolimlerden, bu bagimsiz boliimlerin kullanim amaglarina uygun olacak
sekilde menfaat saglamasini engellememek ve bu menfaatlerini makul derece
miimkiin kilmaktir. Elbette Yargitay bu istisna halinde belli kriterler aramaktadir.
Oncelikli olarak dis cepheye tanitici levha ya da reklam panosu asilmasinin yénetim
plantyla yahut kat malikleri kurulu karariyla yasaklanmamis olmasi gerekir.
Tanitic1 levha ve reklam panolariin anayapinin giizelligini ve estetigini bozacak

sekil ve ebatta olmamasi, ait oldugu bagimsiz boliimiin dis cephe smirlarim

361 Yarg. 5. HD. 1974/18461 E., 1974/190 K., 17.1.1974 T. (ESENER/ GUVEN, 6. Bas, s. 297)
362 Yarg. 18.HD., 2012/3702 E., 2012/5944 K., 21.5.2012 T.
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html);

363 Yarg. HGK., 2013/18-1466 E., 2015/42 K., 14.01.2015 T.,
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html); Yarg. 20. HD., 2017/374 E., 2017/7279 K.,
04.10.2017 T. (https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/)

364 Dikey parmakliklarn aralarma konulan yatay motifler basamak islevi gorerek iist katlardaki
bagimsiz bolimlere tirmamlmasma imkan vereceginden, st kattaki bagimsiz boéliimlerin
giivenligini tehlikeye sokacaktir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Yarg. 18. HD., 2001/8192 E., 2001/9047
K., 18.10.2001 T. (GERMEC, s. 321)
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asmamak kaydiyla makul oOlciilerde olmasi halinde kat maliklerin rizast

aranmayacaktir3®

Yukaridaki basliklarda belirttiklerimizin haricinde Yargitay, ortak yer olan

balkon duvarina klima cihazi iinitesinin monte edilmesi3®

ile ortak yer olan ¢atiya
anten konulmasi*®” hususlarinda da diger kat maliklerinin rizasinin aranmayacagi

yoniinde igtihat gelistirmistir.

365 Yarg. 20. HD. 20172801 E.  2018/3966 K.  28.05.2018 T.
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html); Yarg. 20. HD., 2017/2898 E., 2018/2763 K.,
09.04.2018 T. (https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html); GERMEC, s. 321-322; “Tamitict
levha ve panolarimin dava konusu edildigi yargilamalarda reklam panosunun, ait oldugu bagimsiz
boliimiin dis cephe sumirlarint asarak baska bir bagimsiz boliimiin dis cephe sinirina tecaviiz edip
etmedigi bilirkisi marifetiyle saptanmalidir. Tamtici levha veya panonun diger bagimsiz boliimiin
dis cephe simirlarint astigi tespit edilirse, levhanin ait oldugu bagimsiz béliimiin simirlarina ¢ekilmek
suretiyle haksiz miidahalenin énlenmesi saglanir. Bu sebeple buna iliskin bilirkisi raporunda dava
konusu levha veya panonun ne boyutta olmasi, eninden ve boyundan ne él¢iide kiiciiltiilmesi
gerektigi hususlarinin belirtilmesi gerekmektedir. Dava konusu tanitici levha ve panonun ait oldugu
bagimsiz béliimiin dis cephe simrlarin tamamen agtiginin tespit edilmesi halinde ise tanitict levha
ve panonun tamamen kaldirilmasina hiikmedilecektir” bkz. Yarg. 18. HD., 2001/8439 E.,
2001/9327 K., 23.10.2001 T. (GERMEG, s. 438).; Ozelikle 151kl1 panolar anagayrimenkuliin dis
gOriiniimiinii ve estetigini olumsuz yonde etkiliyorsa, bu halde tanitici 1s1kl1 pano asmak ortak alanin
giizelligini koruma yiikiimliligiine aykirilik teskil edeceginden ortak alana tecaviiz sayilacagi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 1992/10987 E., 1992/12000 K., 30.11.1992 T (GERMEC, s. 440).
366 Yarg. 20. HD., E. 2017/5345, K. 2019/211, T. 17.1.2019
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html); Yargitay’in yerlesmis igtihadina gdre, mimari
projede yer almasa dahi kat maliklerinin klima cihazin1 kendi bagimsiz boliimiiniin pencere veya
balkonuna konulmasina komsularim rahatsiz etmemek kosuluyla, diger kat maliklerinin muvafakati
aranmaksizin izin verilmektedir. Bkz. GERMEC, s. 322; Yargitay cihazin bagimsiz boliimiin balkon
veya penceresine konulmasina izin vermekte iken; ana yapinin ortak yerlerinden olan dis duvara,
yani mutfak balkonunun dis duvarina, balkon demirinin disina monte edilmesini haksiz el atma
olarak degerlendirerek cihazin kaldirilmasma hiikkmetmetigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD.,
2012/4588 E., 2012/6374 K., 28.05.2012 T. ile Yarg. 18. HD., 2014/20325 E., 2014/18038 K.,
11.12.2014 T. (GERMEGC, s. 434).

367 Kat maliklerinin ¢agdas yasamin gereksinimlerinden olan televizyon anteninin belli kosullara
uygun bulundurulmasi durumunda anagayrimenkuliin ortak yerlerinden olan ¢atiya veya
anagayrimenkuliin baska bir ortak yerine konulmasinda diger kat maliklerin muvafakati
aranmamaktadir. Diger kat maliklerinin rizasi aranmaksizin bireysel anten takilabilmesi igin
Yargitay’in dikkat ettigi kosullar su sekildedir: Tasinmazda tiim kat maliklerinin yararlanmasina
Ozgiilenmis olan yurtta ve diinyadaki gelismeleri konusunda bilgilenme olanagi saglayan aym
nitelikte ve Ozellikte bir uydu anten sisteminin olmamasi; her bagimsiz boliim i¢in anten
kurulmasima yeterli alanin bulunmasi; antenin kapladigi alanin, ait oldugu bagimsiz boliime
Ozgiilenen arsa payma tekabiil edecek olan alani agsmamasi; anagayrimenkule ve bagimisiz
boliimlere zarar vermemesi, bkz. Yarg. 18. HD., 2003/6814 E., 2003/6997 K., 30.09.2003 T. ile T.C
Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2005/3990 E., 2005/5189 K., 17.05.2005 T. (GERMEC, s. 322)
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D.Ortak Yerlere iliskin Giderlere Katlanma Yiikiimliiliigii ve
Yiikiimliiliige Aykirthgin Yaptirim

1. Giderlere Katlanma Yiikiimliiliigiiniin Kapsami

Kat maliklerinin bir diger ylikiimliiliigii, ortak yerlere iligkin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim ile yonetim ve isletme giderlerine katilmaktir. KMK
m.20/1-a hikkmii geregi bunlardan kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi iicreti
giderleri ile bunlar i¢in toplanacak avanslara kat malikleri esit olarak katilmakla
yiikiimliidiir’®®, KMK m.20/1-b hiikmii geregi ise kat malikleri, biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile ortak tesislerin isletme
giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla
yuktimli kilmmiglardir’®., Ortak yerlerdeki elektrik su tesisatinin onarimi, ortak yer
olan ¢atinin ve kalorifer tesisatinin onarimi ya da dogal gaza doniistimii, asansoriin
bakimi, ana duvar veya tasiyict kolonlarda meydana gelen catlaklarin onarimi,
koridorlarin veya anayapinin dis boya ve badanasi, ortak yerlerdeki elektrik, su ve
isinma sarfiyati giderleri, KMK m.20/1-b kapsamindaki giderlerden olup, kat
malikleri bunlara kendi arsa paylar1 oraninda katilmakla yiikiimlidiirler. Kat
malikinin arsa pay1 oraninda sorumlu oldugu ortak gider ve avans payinin dogru
oranla tespit edilmedigi iddiasinda olan kat maliki KMK m.33 kapsaminda hakimin

miidahalesini talep ederek oranin tespit edilmesini talep edebilir3”’.

Sunu da belirtmek gerekir ki, KMK m.20/1-c hilkkmi geregi, kat malikleri
ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi

bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag

368 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 758; SIRMEN, s. 506; EREN, s. 163.

369 Oturma izni alinmadan ve kat miilkiyeti tesis edilmeden, kat irtifaki sahibinin bagimsiz boliimde
oturmaya veya kiraya vermeye zorlanamayacagi ve yakit ile diger giderlere katilmasinin
istenemeyecegi hususunda bkz. Yarg. 5.HD, 4231/4868, 04.06.1979 T. ile Yarg. 18. HD., 2004/505
E., 2004/1569 K., T.04.03.2004 (OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY OZDEMIR, s. 748, dp. 188.);
TEKINAY, s. 65; AYAN, s. 508.; Oturma izni alinmadan bagimsiz boliimde oturulmaya
baslanmigsa, fiili oturma tarihinden itibaren genel giderlere katilma yiikiimliiliigii baslayacag:
yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 1984/885 E., 1984/938 K., 6.2.1984 T. (AKSAN NAR, s. 106, dp. 339);
370 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 437; AYAN, s. 509.
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bulunmadigini ileri siirmek suretiyle, bu gider ve avans paymni O6demekten
kaginamazlar. Ornegin; anayapinin zemin katindaki bagimsiz boliimiin maliki,
bagimsiz boliimiiniin konumu itibariyle asansore ihtiyaci olmadig1 ve asansorden
faydalanmadigini ileri siirerek asansoriin onarim ve bakim masraflarinin payina
diisen kismin1 6demekten kagimamayacagi gibi arabasi olmayan kat maliki bunu
ileri stirerek ortak garajin onarimi i¢in dogacak masraflara katilma borcundan
kagimamayacaktir 37! . Yine, bagimsiz boliimiinii kullanmayan ve bagkasina
kullandirmayan kat maliki, bagimsiz boliimiin bos oldugundan bahisle ortak
giderlere katlanma yiikiimliiligiinden kurtulamaz. Ne var ki, Kanunun bu hiikmii
emredici nitelikte degildir. Bu nedenle kat miilkiyeti kurulurken remi senette veya
yonetim planinda kanundan farkli bir katilma orani1 belirlenmis olabilir. Yahut daha
sonradan yonetim planina kat maliklerinin oy birligiyle koyacaklar1 yeni bir
hiikiimle yahut tiim kat maliklerinin oy birligiyle alacaklar1 kat malikleri kurul
karariyla ya da tiim kat maliklerinin imzasini tagiyan bagimsiz bir sdzlesmeyle
giderlere katilma oran1 degistirilebilecegi gibi baz1 kat malikleri giderleri katilma
yiikiimliiliigiinden muaf tutulabilirler’’?. Giderlere katilma oraninin bagimsiz bir
sozlesmeyle diizenlenmesi halinde kararlastirilan oran sadece sdzlesmenin taraflari
ile kiilli haleflerini baglayacak olup, ciizi halefleri baglamayacaktir3’3. KMK
m.20/f.1°de “anlasma” ibaresinin kullanilmasi, bu konuda tiim kat maliklerinin
oybirligiyle karara varmalar1 gerektigi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle genel
gidere katilma orani, ancak kat maliklerinin irade serbestileriyle oy birligiyle

anlagmalar1 halinde degistirilebilecektir.

371 SIRMEN, s. 506-507; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 759; ERTAS/
SERDAR/ GURPINAR, s. 437; GUVEN/ ESENER, 6. Bas1, s. 298; AYAN, s. 510-511; EREN,
s. 164.

372 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 428; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 758;
ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 437; EREN, s. 163; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 93;
SINANOGLU, ilknur: Kat Miilkiyetinin Yonetiminde Hakimin Miidahalesi (KMK m. 33), istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
1996, s. 32; AKSAN NAR, s. 108.; Oybirligi ile kararlagtirilan giderlere katilma oraninin
degistirilmesi talebinin yasa ile bagdagmayacagi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 1989/19304 E., 1989/
20832K., 23.10.1989 T. (ESENER/GUVEN, 6. Basi, s. 289); AYAN, s. 510; GENC ARIDEMIR,
s. 787.

373 AYAN, s.510.
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KMK’nin 22. Maddesinin birinci fikrasi, kat malikleri ile bagimsiz boliimiin
kiracilarini, ayni hak sahiplerini veya basa bir sebeple bagimsiz boliimii devamli
olarak kullananlari, ortak giderlere katilma yiikiimliiliiglinden miistereken ve
miiteselsilen sorumlu tutmus olmakla birlikte, kiracilar1 bu borg¢tan koruyacak
sekilde bir diizenleme getirmistir °*. KMK m.22/f.1’in son climlesi geregi,
kiracilarin ortak giderlere katilma borcu, bagimsiz boliimde oturdugu siire ve
O0demekle ylikiimlii oldugu vadesi gelmis kira bedeliyle sinirli olup, yaptiklari
odemeler kira borcundan diistilecektir. Kiracinin kira bedelini yillik olarak defaten
O0demesi durumunda, yiikiimli oldugu bir kira bedeli kalmayacagindan, ortak
giderlere katilma borcu i¢in, artik kat miilkiyeti hukuku yoniiyle kiraciy1r sorumlu
kilmak miimkiin olmayacaktir. Keza gider pay1 borcunun, ileride dogacak kira
borglarina sayilarak 6denmesi talep edilemeyecegi®’> gibi kirac1 bagimsiz boliimii
tahliye ettikten sonra kiracilik sifati sona ereceginden®’® ortak gider payini 6demesi
talep edilemeyecektir. Bagimsiz boliim maliki olan kiraya veren ile kiraci arasinda
akdedilen kira sozlesmesinde, genel gider paymin kiraci tarafindan ddenecegi
hilkkim altina alimmig olsa dahi, kat miilkiyeti hukuku yoniinden durum
degismeyecektir. Zira kira sozlesmesindeki hiikiim, kiraya veren ile kiract
arasindaki i¢ iligkiye yani kira iliskisine iligkindir. Bu baglamda anilan hiikiim
sayesinde kira alacaklarinin 6denmis olmasi, ortak giderlere katilma borcu
yoniinden kiraciya giivence saglayacaktir. Keza kiraci da kira sdzlesmesine konan
ortak giderden sorumlu olmayacagina iligskin hiikme dayanarak kira bedeli borcuyla
smirli  olmak tizere ortak gider paymmdan miiteselsil sorumlugundan
kurtulamayacaktir. Bununla birlikte, bagimsiz boliim maliki ile kirac1 arasinda
akdedilen kira sozlesmesi hiikiimleri c¢ergevesinde birbirlerine riicu haklart

saklidir*”’. Bagimsiz boliimden kira akdi disindaki baska sebebe dayanarak -ayni

37 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 437; AYAN, s. 512; EREN, s. 164.

375 AYAN, 5.516; REISOGLU, Uygulama, s. 87; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.210.

376 Bagimsiz bdlimden ayrilan kiracinin kiracilik sifati sona ereceginden, bagimsiz boliimden
ayrildiktan sonra kiraci hakkinda agilan davanin yahut baslatilan icra takibinin husumet
yoklugundan reddedilecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2008/6189 E., 2008/7448 K., 23.06.2008
T. (AYAN, s. 517, dp. 277)

377 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 429; SIRMEN, s. 470; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 763-764.
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bir hak yahut aile bag1 gibi- devamli suretle faydalanan kisiler ise, ortak gider ve
avans payma odemekle herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin kat malikiyle
miiteselsilen sorumlu olacaktir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken husus

bagimsiz boliimden faydalanmanin gegici ve kisa siireli olmamasidir®s,

KMK m.42 kapsaminda ortak yerlerin diizgiin veya daha rahat ve kolay
kullanimlarin1 saglamak yahut bu yerlerden elde edilecek faydayi arttirmak
amaciyla yapilacak yenilik ve ilave giderleri ise, KMK m.42/f.3 geregi, bundan
faydalanan taraflarca faydalanma oranlarina goére ddenir. Ortak yerlere yapilacak
yenilik ve ilaveler KMK m.43 kapsamindaki ¢ok masrafli veya liiks yenilikler ise,
bunlardan faydalanmak istemeyen kat malikleri giderlere katlanmakla yiikiimlii

olmayacaklardir®”,

Kanunda ve yonetim planinda, isletme projesinde belirtilmeksizin veya kat
malikleri kurul kararma dayanmaksizin yapilan gider ve masraflar genel gider
niteliginde olmayacagindan KMK m.20 v.d. hiikiimleri glindeme gelmeyecektir.
Bu masraf ve giderleri yapan kat maliki, diger kat maliklerinden ancak vekaletsiz
is gdrme ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak talepte bulunabilecektir.
KMK m.19/f2’nin 2. ciimlesinde diizenlen acil onarim veya giiclendirme

gerektiren hallerde yapilan masraflar saklidir®®0.

Toplu yap1 kapsamindaki kat maliklerinin ortak yerlere iliskin giderlere
katlanma yiikiimliligii ise, KMK m.72’de diizenlenmistir3®!. Bu hiikiim geregi,
toplu yap1 kapsamindaki belli bir blok ya da yapilara tahsis edilen ortak yer ve
tesislere iliskin gider ve avans masraflarini tahsis edildigi blok ya da yapilardaki
bagimsiz bolim maliklerinin 6deme yiikiimliligi s6z konusu iken, toplu yapi
kapsamindaki biitiin blok ve yapilara tahsis edilen ortak yer ve tesislere iligskin gider

ve avans masraflarindan ise toplu yapt kapsaminda bagimsiz boliim maliklerinin

STBAYAN, s. 517.

379 AYAN, s. 512.

380 GENC ARIDEMIR, s. 775.

381 14.11.2007 tarih 5711 sayili Kanunla getirilmistir.
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odeme yikimliligi soz konusudur®®?. Toplu yap1 kapsamindaki belli bir blok ya
da yapilara tahsis edilen ortak yer ve tesislerin ortak giderlerine 6rnek olarak blok
catisinin onarimi, asansOriiniin bakimi, koridorlardaki elektrik sarfiyati, bahge
duvarmin onarimina iligkin giderler verilebilir*®®. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin
blok ve yapilara tahsis edilen ortak yer ve tesislere iliskin gider ve avans
masraflarina ornek olarak ise, ortak ylizme havuzunun onarimi, spor sahalarinin
bakimi, ortak bahgedeki aydinlatmalarin elektrik sarfiyatlar1 verilebilir. Fakat toplu
yap1 kapsaminda heniiz tamamlanmayan blok veya yapilarin bagimsiz boliimlerini
kullanamayan kat maliklerinin, toplu yap1 ortak yerlerine iliskin giderlere katlanma
yiikiimliliigli s6z konusu olmayacaktir. KMK m.72’de ortak gider ve avansa kat
maliklerinin ne oranda katilacag belirtilmediginden, KMK. m.74’iin atfiyla KMK
m.20’de diizenlenen klasik kat miilkiyetine iliskin oranlar toplu yapi ortak
yerlerindeki ortak gider ve avans paylari i¢in de uygulanacaktir’®*, KMK m.73/f.3
geregi, toplu yapt kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesisleri
kullanma haklarindan vazgegtiklerini veya bunlara ihtiyaglar1 olmadigini ileri

siirerek toplu yapi ortak gider ve avans payin1 6demekten kurtulamayacaklardir®®,

2. Ortak Yerlere iliskin Giderlere Katilmamanin Yaptirimlar

a) Icra Takibi Baslatilmasi veya Dava Ac¢ilmasi

Genel gider ve avans payinin 6denmemesi halinde 6deme ylikiimliiliigiinii
yerine getirmeyen kat malikine karst her bir kat maliki veya yOnetici tasinmazin
bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde dava agabilecegi gibi icra mudiirliiglinde
icra takibi baslatabilir’®®, Sulh hukuk mahkemesinde agilacak dava bir eda davasi

olup, KMK m.33’teki gorev, yetki ve yargilama usuliine tabidir. Yargilama

382 SiRMEN, s. 488; ESENER/GﬁVEN, 6. Basi, s. 306; ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s.438;
OKTEM CEVIK, s. 181; YILDIRIM, s. 114; AYAN, s. 512.

383 SECER, Yaren: Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu, 1BD, C: 83, S: 5, Istanbul 2009, s. 2512;
YAVUZ, s. 43.

33 AKSAN NAR; s. 113-114; YILDIRIM, s. 117

385 AYAN, s. 513.

3% ERTAS/ SERDAR/ GﬁRPINAR, s.437; AYAN, s. 513; SiRMEN, s.507; EREN, s. 164.
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neticesinde davali kat malikinin ortak gider borcunu 6demesi i¢in kendisine
mahkemece makul bir siire verilir. Bir kat malikinin kendi basina dava agmas1 veya
takip baglatmasi halinde, sadece kendi pay1 nispetinde degil, 6denmeyen gider ve
avans borcunun tamamini 6denmesi talebinde bulunabilir. Zira KMK m.20/f.2 kat
maliklerinin her birine, gider ve avans borcunu ddemeyen kat maliki ve diger
yiikiimliilere karst bu borcun tamaminin ddenmesini talep etme imkani vererek

kanuni temsil yetkisi tanimigtir®®’,

Davay1 bir kat maliki, veya malikleri agmis
olsalar bile, davali kat maliki 6demeyi apartmanin ydnetim hesabina ya da
yoneticiye yapmasi gerekir. Davali kat maliki tarafindan mahkeme kararinin yerine
getirilmemesi halinde ise, ilgili kat maliki KMK m.33/f.son geregi para cezast ile

cezalandirilacaktir388,

b) Gecikme Tazminat1 Uygulanmasi

KMK m.20/f.2 hiikkmi geregi, genel gider ve avans payr O6deme
yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen kat maliki ayrica 6demede geciktigi her giin igin
aylik yiizde bes gecikme tazminati ddemekle yiikiimli olacaktir*%°. KMK
m.22/f.1’1in atfiyla bagimsiz boliimiin kiracilari ile ayni hak sahipleri veya basa bir
sebeple bagimsiz boliimii devamli olarak kullananlar, ortak giderler borcundan kat
malikiyle birlikte miistereken ve miiteselsilen sorumlu olduklar1 gibi bu borcun
O0denmemesi halinde isleyecek gecikme tazminatindan da miiteselsilen ve

miistereken sorumlu olacaklardir®®®,

Madde hiikmiinde yer alan “gider ve avans payinin tamamini édemeyen”
ibaresi, gecikme tazminatinin gider ve avans borcun ancak tamaminin 6denmemesi

halinde isletilebilecegi diisiincesini akla getiriyor olsa da, hiikiimde aslen kastedilen

337 YILMAZ, Ayla: Kat Miilkiyetinin Zorunlu Devri, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dali Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 1998, s. 32; HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s. 209; AKSAN NAR, s. 117.

388 QGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 761.

389 Aylik %10 olan gecikme tazminati oram, 14.11.2007 kabul tarihli 5711 say1li Kanunla getirilen
degisiklikle aylik %5 oranina diistirilmiistiir.

3% SIRMEN, s. 507.
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borcun hi¢ ya da eksik 6denmis olmasidir. Yani borcunun bir kismimi 6deyip, bir
kismini 6demeyen kat malikleri yoniinden de ddenmeyen kisim igin gecikme

tazminatt istenebilecektir 3°!

. Hiikimdeki bu ibarenin anlam karigikligma yol
acmasi sebebiyle “gider ve avans payini kismen veya tamamen édemeyen” seklinde
diizeltilmesi kanaatimizce yerinde olacaktir. Kanun hiilkmiinde belirtilen gecikme
tazminat1 oran1 emredici nitelikte degildir, yonetim planiyla yahut kat maliklerinin
oybirligi ile alacaklar1 kararla kanun hiikmiinde belirtilenden farkli bir oran

kararlastirilabilir®®2.

Bir kat malikinin gider ve avans pay1r borcuna gecikme tazminatinin
uygulanabilmesi i¢in, kat malikinin 6deme tarihini biliyor olmasi veya temerriide
diistiriilmiis olmas1 gerekir. Bu da ilgili kat malikine borcunu 6demesine iliskin
gonderilecek ihtarname ile miimkiin olabilecegi gibi borglu kat malikine direkt
olarak icra takibi baslatilabilir. Bu hallerde ihtarname veya 6deme emrinin
tebligiyle temerriit gercekleseceginden teblig tarihten itibaren gecikme tazminatini
O0deme yiikiimliligi dogacaktir. Fakat, kat maliklerine isletme projesinin ya da
genel gider pay1 ile 6deme zamanin kararlagtirildigi kat malikleri kurulu kararinin
teblig edildigi hallerde, artik kat maliki bu tebligle 6deme zamani ve 6demekle
yiikiimli oldugu bedelden haberdar oldugundan, isletme projesinde veya kat
malikleri kurulu kararinda belirtilen tarihten itibaren gecikme tazminati 6deme
yikiimliiligli dogacaktir. Ayrica, tim kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini baglayan yonetim planinda 6deme tarihi kesin olarak belirtilmis ise, artik
kat malikine bir duyuru veya ihtarda bulunulmasi gerekmeksizin kat maliki borcunu
yonetimden 6grenerek 6demekle yiikiimlii olacaktir. Buna gore, yonetim planinda

belirtilen tarihte 6demenin yapilmamasi halinde bor¢ muaccel olacag: gibi temerrtit

391 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 763; AYAN, s.514; TEKINAY, s. 71-72.

392 Yarg. 18. HD., 2004/2386 E., 2004/3338 K., 22.04.2004 T. (OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 762, dp. 234); Gecikme tazminat1 oranimin arttirilmasi yahut azaltilmas: hususunda
alman kat maliki kurul kararina katilmayan kat maliki hakkinda kararda yazili olan oranin
uygulanmast miimkiin degildir, yasadaki oran uygulanacaktir. Bkz. Yarg. 18. HD., 2002/5956 E.,
2002/6952 K., 17.6.2002 T. (GERMEC, s. 590).
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de gercekleseceginden gecikme tazminati yOnetim planinda belirtilen tarih

itibariyle isletilecektir®®3.

Gecikme tazminati, bir zararin karsilanmasi amacinmi giitmedigi icin bir
tazminat tiirii olmadig1 gibi bir faiz ¢esidi de degildir’***. Bunu temerriit faizi ile
karistirmamak gerekir. Baslatilacak icra takibinde, aylik yiizde bes gecikme
tazminati ile birlikte ayrica yasal faizin tahsili istenebilir’*®>. Kat maliklerini genel
gider ve avans paylarim1 6deme yiikiimliiligline aykiriliktan caydirmak igin
getirilen gecikme tazminati orani, yiiksek oldugundan kanaatimizce buna ek olarak
temerrtit faizi isletilmesi hakkaniyete uygun olmayacaktir. Bilhassa yiizme havuzu,
spor sahalar1 gibi pek ¢ok sosyal tesisi i¢inde barindiran toplu yapilardaki ortak
gider ve avans paylar1 oldukea yiiksek, kimi zaman bagimsiz boliimiin kira bedeline
yakin miktarlarda olmaktadir. Yiiksek bedelli gider ve avans paylarina uygulanan
gecikme tazminati zaten bor¢ miktarini oldukga arttirmaktadir. Bu bedele ayrica
faiz isletilmesinin taraflar arasindaki dengeyi bozacagi ve hakkaniyete uygun
diismeyecegi kanaatindeyiz. Bu nedenle kanun hiikmiine, gecikme tazminatinin
isletilmesi halinde faiz isletilemeyecegi seklinde bir diizenleme getirilmesi yahut
gecikme tazminati oranin daha makul seviyeye cekilmesi kanaatimizce yerinde

olacaktir.

KMK m.37’nin son fikrasi uyarinca, kesinlesen isletme projeleri ve isletme
giderleriyle ilgili kat malikleri kurul kararlari Icra ve Iflas Kanunu’nun 68.
maddesinde belirtilen itirazin kaldirilmasin1  saglayan belgelerden sayilir.
Boylelikle, kesinlesen isletme projeleri ve isletme giderleriyle ilgili kat malikleri

kurul kararlar1 1IK m.68/f.1°de sayilan, imzas1 ikrar veya noterlikce tasdik edilen

39 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 763.; Yarg. HGK.,200/18-474 E., 2002/514
K., 12.6.2002 T. (AYAN, s. 515, dp. 270.)

3% OZKAN SARUHAN, Nimet: 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik Tasarisi Uzerinde
Calismalar, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek
Lisans Tezi, istanbul 2007, s. 59; SIRMEN, s. 470; Baz1 yazarlar gecikme tazminatim, yiiksek
temerriit faizi olarak isimlendirmektedir. Kanaatimizce bu ifade sekli yerinde degildir. Aksi goriis
i¢in bkz. ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 441; ESENER/GUVEN, 6. Basi, s. 298.

395 SIRMEN, s. 507, dp. 821; Yarg. 18. HD., 2016/7375 E., 2016/2813 K., 22.02.2016 T.
(GERMEC, s. 516)
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bor¢ ikrarmi igeren bir senet yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin
yetkileri dahilinde ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya belge gibi hiikiim
ifade ederek itirazin kaldirilmasini saglayacaktir’®®. KMK m.72/f.2 hikkmii geregi
isletme giderleriyle ilgili blok kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri ve gecici
yonetim kurulu kararlar1 Icra ve iflas Kanunu’un 68. maddesinde belirtilen itirazin

kaldirilmasini saglayan belgelerden sayilir®®7.

Sunu eklemek gerekir ki, KMK m.22’nin 3. fikrasi geregi, ortak gider ve
avans borcu oncelikli alacaklardan sayilir. Ortak gider ve avans alacagi haciz
sirasina imtiyazli alacak olarak katilacaktir®®®. Adi ve rehinli alacaklarin sirasim
diizenleyen I1IK m.206/f4’te, 6zel kanunlarda imtiyazli oldugu belirtilen
alacaklarin {i¢iincii sirada yer alacagi diizenlenmistir. Ortak gider ve avans pay1
alacaklarmin imtiyazli oldugunu belirten Kat Miilkiyeti Kanunu 6zel kanun
oldugundan, ortak gider ve avans pay1 borg¢lar1 iiglincii sirada yer alan imtiyazl

alacaklardandir’®?.

Ortak gider ve avans borcu ddemeyen bagimsiz bolimiin miilkiyetinin
miras yoluyla el degistirmesi halinde, yeni malik olan kiilli halefler eski malikin
ortak gider ve avans borcundan sorumlu olacaklardir. Fakat bagimsiz bolimiin
satim yahut bagislama gibi saglar arasi islemle el degistirmesi halinde, yeni malikin
miilkiyeti devralmadan 6nceki borglardan sorumlu olacagi yoniinde goriisler*®

varsa da, bizim de katildigimiz diger goriise gore, ortak gider ve avans payi

3% SIRMEN, s. 507; Bu hiikiim 13.04.1983 tarih 2814 sayili Kanunla getirilmistir, bkz.
OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 761; AYAN, s. 514.

397 Madde hiikmiinde ada kat malikleri kurulu kararlarn belirtilmemis olmakla, bu boslugun bilingsiz
birakildig1, bu nedenle isletme giderleriyle ilgili ada kat malikleri kurul kararlarinin da 11K m.68’de
say1lan belge hiikmiinde oldugu yéniinde bkz. SEMERCI, Tugba: Toplu Yapilarda Genel Kurul,
IBD, C: 87, S:2, Istanbul 2013, s. 199-200.; AYAN, s. 514

398 SIRMEN, s. 507-508, OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 766; ERTAS/
SERDAR/ GURPINAR, s. 441; ESENER/ GUVEN, 6. Bas, s. 298; AYAN, s. 519.

399 AKSAN NAR, s. 130.

400 Bagimsiz boliime malik olmaktan dogan bir bor¢ olmasi sebebiyle ortak gider ve avans pay:
0deme borcunun kim malik ise ona ait olacag1 goriisiiniin tahsilatta kolaylik saglamasi agisindan da
kat miilkiyetinin topluluk ayaginin ¢ikarlarina uygun diistiigii yoniinde bkz. Yarg. HGK., 2002/18-
474 E., 2002/514 K., 12.6.2002 T. (AYAN, s. 515)
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giderinden sorumluluk zaman iizerinden dogdugundan, her kat maliki kendi

miilkiyetinin s6z konusu oldugu dénemden sorumlu olacaktir*®!,

¢) Kanuni Ipotek Hakki

Ortak gider ve avans borcunun 6denmemesi halinde gidilebilecek diger bir
yol ise, KMK m.22/f.2’de diizenlenmistir. Kat maliki ile varsa kirac1 gibi bagimsiz
boliimden devamli suretle faydalanan kisilerden**? gider ve avans pay1 borcunu
O0demeleri talep edilmesine ragmen borcun tahsil edilememis olmasi halinde,
kanuni ipotek hakki giindeme gelebilecektir*®. Anagayrimenkuliin kat maliklerine
yasal ipotek hakki taniyan bu hiikiim sayesinde, ortak gider ve avans odeme
yiikiimliiliigline aykirt davranan kat malikinin borcu mahkeme karariyla tespit
ettirildikten*** sonra, her bir kat maliki veya yonetici tarafindan yazili istemde
bulunularak, ytikiimliliigiine aykir1 davranan kat malikinin bagimsiz bolimii
izerinde diger kat malikleri lehine ipotek hakki tesis edilebilecektir. KMK m.22/f.2
kat maliklerine kanuni ipotek hakkinin tescilini talep etme imkan1 vermekte olup,
anilan hiikiim kendiliginden ipotegin tesisini saglamaz. Bu nedenle kat maliklerinin

ipotek hakki, talep iizerine tapuya yapilacak tescille dogacaktir®3

. Kanuni ipotek
hakkinin tescili talebi i¢in bir siire kisitlamasi yoktur, ta ki ipotege konu bagimsiz
boliim, borglu kat maliki tarafindan ii¢iincii bir kisiye devredilinceye kadar. Ayrica

ipotek talebine konu mahkemece tespit edilen borcun 6denmesi halinde bu borca

401 TEKINAY, s. 90; KOPRULU, Biilent/ KANETI, Selim: Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin
Teminati Olarak Kanuni Rehin Hakk, stanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 50. Y11 Armagani,
Istanbul 1973, s. 321.

402 Kirac1 ve diger sebeplerle bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisilere bagvurmadan
kanuni rehin hakki talep edilemeyecektir. Bunun i¢in bu kisilere karsi icra takibi baglatilmasi veya
dava acilmasi sart olmayip, ddemenin talep edilmesi yeterli oldugu yéniinde bkz., KOPRULU/
KANETI, s. 326; AYAN, 5.518.; Aksi yonde goriis i¢in bkz., HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI,
s. 211.

403 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 765; SIRMEN, s. 508; EREN, s. 165.

404 Buna iliskin agilacak tespit davasi ile bor¢ miktar tespit edilebilecegi gibi, borcun édenmesi igin
agilan eda davasinda da tespit edilebilir. Bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 765;
KOPRULU/ KANETI, s. 327-328; ifa davasinin agilabilecegi hallerde mahkemeden alacagin tespit
talep edilemeyeceginden “mahkemece tahsiline hilkmedilen” ifadesinin kullanilmasinin daha dogru
olacagi yoniinde bkz. TEKINAY, s. 92.

45 KOPRULU/ KANETI, 5319, AKSAN NAR, s. 126.
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iligkin kanuni ipotek hakki da dogal olarak son bulacagindan tescilinin talep

edilmesi de miimkiin olmayacaktir%,

KMK m.22/f2’nin son climlesinde TMK m. 893’{in kat miilkiyetindeki
kanuni ipotek hakki i¢in uygulanacagi belirtilmistir. Bu nedenle TMK m.893/f.son
geregi kanuni ipotek hakkindan bu hak dogmadan 6nce feragat edilemeyeceginden,
yonetim planiyla yahut kat maliki kurul toplantisinda alinan kararla yapilan
feragatler gegerli sayilmayacaktir. Zira TMK m.893 emredici bir hiikiimdiir.
Kanuni ipotegin sirasi genel prensiplere tabi olup, kendisinden 6nce kurulan

ipoteklerden sonra gelecektir.*0”

d) Ortak Gider Borcunun Odenmemesi Halinde Bagimsiz Béliimiin

Miilkiyetinin Devri

Bir sonraki baglikta detaylar1 belirtilecegi iizere, yiikiimliiliiklerine aykiri
davranan kat maliklerine KMK m.25’te kat miilkiyetinin devri yaptirimi
getirilmigtir. Bagimsiz bolim iizerindeki miilkiyet hakkinin devri, ancak
yikiimliliige aykir1 davranigin kat miilkiyeti iligkisini diger kat maliki veya
malikleri agisindan ¢ekilmez hale getirmesi halinde miimkiindiir. Kural olarak
cekilmezlik halinin bunu iddia eden kat malikince ispatlanmasi gerekmekte ise de,
KMK m.25/f.3’te belirtilen durumlarda her halde ¢ekilmezlik hali kendiliginden
varsayilacaktir. Bu hallerden biri KMK m.25/f.3-(a)’ da belirtilen; ortak giderlerden
ve avanstan kendine diisen bor¢lar1 6demedigi i¢in hakkinda iki takvim yil1 iginde

iic defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmasidir. Ozetle, ortak gider ve

406 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 765; KOPRULU/ KANETI, s.320-321;
AYAN, s. 518.

407 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 766; EREN, s. 165; Kanuni ipotek hakkindan,
bu hak dogmadan oOnce yapilan feragatler gegerli sayilmayacaktir. ERTAS/ SERDAR/
GURPINAR, s. 440; Kanuni ipotek hakkinin tescil edilmesi halinde, KMK m.22/f.3’e ihtiyag
kalmayacaktir. Zira, ortak gider ve avans pay1 alacagt KMK m.22/f.3 ile ancak iigiincii sirada
imtiyazli olacak iken, ortak gider ve avans pay1 alacagmin ipotekle teminat altina alinarak tescil
edilmesi halinde; [IK m.206/f.1 geregi diger biitiin alacaklardan 6ncelikli olarak, yapilacak satistan
biitiin alacaklardan 6ncelikli sirada yararlanacaktir. Bkz. HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 712;
ESENER/ GUVEN, 6. Basl, s. 439.
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avans payimi O0demeyerek iki takvim yili i¢inde {i¢ defa hakkinda icra takibi
baslatilmasina yahut dava acilmasina neden olan kat malikine karst diger kat
maliklerince KMK m.25 kapsaminda bagimsiz bolimii tlizerindeki miilkiyet
hakkinin kendilerine devrini hdkimden talep edebilme imkan1 dogacaktir*®®. Fakat,
yargilama agamasinda dahi borcun 6denmesi halinde, bu sebebe dayanilarak agilan

davanin reddine karar verilecektir*®®.

E. Ortak Yerlere iliskin Yiikiimliiliige Aykiriliklarin Yaptirimlar

Kat maliklerinin yahut bagimsiz bdliimiin kiracilar1 ile devamli suretle
bagimsiz boliimden faydalanan kisilerin ortak yere iliskin giderlere katilma
yikiimliliigine aykiriligin yaptirimlarini yukarida inceledik. Kat malikleri ile
bagimsiz boliimlerden devamli suretle faydalanan kisilerin, ortak yerlerdeki
diirtistliik kurallarina uygun davranma ile ana tasinmazin bakimi, mimart durumu
ile gilizelligi ve saglamlhigin1 koruma yikiimliiliiklerine aykir1 davranmalar
hallerinde uygulanacak yaptirimlar1 ise bu baglik altinda inceleyecegiz. Yapilan
ihlal tiirtine gére KMK’da diizenlenen yaptirimlar uygulanabilecegi gibi uygun
diismesi halinde ayrica TMK m.730 kapsaminda tasinmaz malikinin sorumlulugu,
TBK m.69 kapsaminda yap1 malikinin kusursuz sorumlulugu ve Cevre Kanunu gibi

ozel kanunlar da giindeme gelebilecektir*!?.

1. Miidahalenin Men’i ile Eski Hale iade istemli HAkimin Miidahalesi

KMK m.18 ve m.19 hikiimlerinde belirtilen yiikiimliiliiklere aykir1
davranilmast halinde, oOncelikli olarak bu aykiriliklara son verilmesi icin
yiikiimliiliige aykir1 davranan kat maliki ile bagimsiz boliimden devamli suretle
faydalanan kisilere karsi, haksiz miidahalenin meni (el atmanin 6nlenmesi) ile eski

hale iade talebiyle KMK m.33 kapsaminda anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh

48 SIRMEN, s. 508, OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 761-762; EREN, s. 167.
409 Yarg, HGK., 2000/18-1052 E., 2020/10 K., 26.2.2000 T. (ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s.
440)

410 AYAN, s. 513.
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hukuk mahkemesinden hakimin miidahalesi yoluna bagvurulabilir. Bu hiikkmiin
TMK m.683/f.2° deki diizenlemenin bir yansimasi oldugunu sdyleyebiliriz4!!.
KMK m.33 sadece kat maliklerine hitaben diizenlemis olsa da bizim de katildigimiz
goriise gore bu bagvuruyu bagimsiz boliimiin maliki yapabilecegi gibi bagimsiz
boliimiin kiracilar1 ile devamli suretle bagimsiz bolimden faydalanan kisiler de
yapabilir #'2 . Yargitay ictihatlar1 geregi hatta kapici dairesine iliskin haksiz
miidahalede kapiciya dahi dava hakki tanimaktadir*!3, Yalniz suna vurgu yapmak
gerekir ki, kiracilarin ve baska bir nedene dayanarak devamli suretle bagimsiz
boliimden faydalananlarin dava haklari, kiraladiklar1 veya kullandiklar1 bagimsiz
boliim, eklentisi ve dogrudan dogruya bunlarla ilintili olan ortak yerlere iliskin
haksiz miidahale durumunda dogacaktir*'4. Kat malikleri ile bagimsiz boliimlerden
devamli suretle faydalanan kisilerin yiikiimliliiklerine aykiriliklar1 sebebiyle
hakimin miidahalesi talebinde bulunulmasi: hakki, Kanunda bir siire sinirlamasina
tabi olmamakla birlikte, somut olayin 6zelligine gore diirtistliik kurali gozetilerek

415

kullanilmalidir*'>. Héakimin verdigi karara uyulmamasi halinde KMK m.33/f.3

geregi idari para cezasina hitkmedilir*!6.

Uciincii kisiler tarafindan ortak yerlere haksiz miidahalede bulunulmasi
durumunda ise, KMK’da iiglincli kisiler tarafindan gergeklestirilen haksiz
miidahaleye iliskin bir diizenleme yer almadigindan KMK m.9’un atfiyla TMK m.
683/f.2 kapsaminda kat malikleri tarafindan {i¢iincii kisiye karsi genel hiikiimler

cercevesinde, gorevli ve yetkili mahkemede el atmanin 6nlemesi ve eski hale iade

4T AYAN, s. 486

42 Aym yénde HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.179; ARPACI, Yonetim, s. 270; GENC
ARIDEMIR, s. 950.

413 Yarg. 18. HD., 2011/6669 E., 2011/8128 K. 4.7.2011 T.
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/18hd-2011-6669.htm ); Yarg. 5. HD.,, 1988/20450 E.,
1988/1310 K., 01.02.1988 T.

414 Bagimsiz boliim malikinin esi, devamli suretle bagimsiz boliimii kullanan kisi sifatiyla, bagimsiz
bolime giris koridorunun daraltilmasina karst KMK m.33 kapsaminda miidahalenin meni talebinde
bulunmaya aktif husumet ehliyetinin oldugu yoniinde bkz; Yarg. 18. HD., 1998/1315 E., 1998/ 3383
K., 31.3.1998 T. (GERMEC, s. 897-898); Bagimsiz boliim kiracisinin, kapici dairesinin kiraya
verilmesi ile bahgeye duvar yapilmasi konularinda KMK m.33 kapsaminda miidahalenin menini
talep etmeye aktif husumet ehliyeti olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 1984/1558 E., 1984/6724
K., 17.9.1984 T. (KORU, s. 79-180); AKSAN NAR, s. 153; GENC ARIDEMIR, s. 948.

415 AKSAN NAR, s. 155.

416 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 441; AYAN, s. 515.
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talep edilebilecektir. TMK m.693/f.3 geregi, kat maliklerinden her biri tek basina
bu davay1 agabilecek ve kat maliklerinden birinin dava yoluyla elde ettigi hukuki

menfaatten diger kat malikleri de yararlanacaktir*!”.

2. Zararm Tazmini Istemi

Yikiimliliiklere aykiri davranan kat malikinin TMK m.730 hiikmii
kapsaminda da sorumluluklar1 giindeme gelecektir. Yiikiimliiliklere aykiri
davranilmasi sebebiyle anagayrimenkuliin kat malikleri yahut bagimsiz boliimiin
kiracis1 ile bagka bir sebeple devamli surette faydalanan kisiler zarara ugramis
olabilirler. Bu durumda, bu aykiriliklar sebebiyle zarara ugrayanlar, TMK m.730
geregi kat maliklerine karsi zararin giderilmesini talep edebileceklerdir. TMK
m.730 kat maliklerinin miilkiyet haklarini1 yasal kisitlamalara aykir1 olarak taskin
kullanimda bulunmalar1 sebebiyle dogan zararlardan kusursuz sorumlulugunu

418

diizenlemektedir*'®. Ne var ki baz1 yazarlar, bagimsiz boliimii sinirli ayni hakka

dayanarak kullananlar*!®

ile kirac1 gibi sahsi hakka dayanarak kullananlarin*?® da
TMK m.730 hiikkmiine gore dogan zararlardan sorumlu tutulabilecegini ileri
stirmektedirler. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise, TMK m.730 tasinmaz
malikinin sorumlulugunu diizenlediginden, bagimsiz boliimii kira akdi gibi sahsi
hakka dayanarak kullanan kisilerin kat maliki ile birlikte bu hiikiim kapsaminda
zarardan sorumlu tutulmasi TMK’ya uygun diismeyecektir*?!. Ancak sinirli ayni
hak sahiplerinin TMK m. 730 kapsaminda sorumlu tutulmasi hiikkmiin amacina

uygundur.

Buna karsilik KMK m.18/f.2 kapsaminda kiracilar, ayni hak sahipleri ile

bagimsiz boliimden herhangi suretle devamli olarak faydalananlar zaten kat

417 AYAN, 5.406; AKSAN NAR, s. 142; GENC ARIDEMIR, s. 627; EREN, s. 156.

418 STRMEN, s. 448.

419 Talepte bulunulabilecegi yoniinde bkz. PETEK, Hasan: Tasinmaz Malikinin Hukuka Uygun
Taskinliklarindan Sorumlulugu (TMK m.730/1I), Ankara: Yetkin, 2005, s.374; AKSAN NAR, s. 73;
ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 431; AYAN, s. 385.

420 Talepte bulunulabilecegi yoniine bkz. SIRMEN, s.482; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 572.
21 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 43.
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malikiyle birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmuslardir. Dolayisiyla bu kisilerden
KMK m.18/f.2’ye dayanilarak tazminat talep edilebileceginden, TMK m.730’a

zaten ihtiyag duyulmayacaktir*??,

Ayrica KMK m.18/f.2 bagimsiz boliim kiracilart ile oturma hakki sahipleri
gibi bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisilerin yiikiimliiliiklere aykir:
davranmalar1 halinde sorumluluklarinin dogacagini hiikiim altina alsa da, hiikkmiin
ilk fikras1 sadece kat maliklerini korumakta, kiraci ile ayni hak sahipleri gibi
bagimsiz boliimden devamli suretle faydalananlari ise koruma kapsamina
almamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunun asil gayesinin, kat maliklerinin haklarini ve
menfaatlerini koruyarak giivence altina almak oldugundan bdylesi bir diizenleme
ortaya cikmistir. Bu nedenle Ertag’a gore; KMK m.18’deki yiikiimliiliiklerine
aykirilik sebebiyle zarara ugrayan kiraci yahut ayni hak sahibi gibi herhangi bir
sebeple bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisilerin ugradiklart bu
zarar karsisinda onlar1 koruyacak haklar KMK’da diizenlenmediginden, bunlar
ancak TMK m.730’un tanidig1 imkanlardan faydalanabileceklerdir*?®. Ne var ki bu
bakis agis1 ¢ergevesinde korunmak istenen menfaatlerin hakkaniyete ve iyi niyet
kurallarina uymadig1 kanaatindeyiz. Bizim katildigimiz diger goriise gore; her ne
kadar KMK m.18 hiikmii, kat maliklerinin haklarin1 korumak amaciyla
diizenlenmis olsa da, anilan hiikiim dayanagin1 komsuluk hukukundan aldigindan
ve bagimsiz boliimii kat maliki haricinde kiraci, ayni hak sahibi yahut kat malikinin
yakini tarafindan devamli suretle kullanilmasi halinde komsuluk sifat1 bu kisilerde
viicut bulacagindan, diiriistliik kurali dahilinde KMK m.18/f.1’in bagimsiz
boliimden herhangi bir suretle devamli olarak yararlanan kisileri de kapsadiginin
kabul edilmesi gerekmektedir*>*. Bu tartismanin nihayete ermesi ve hak kaybi
yasanmamasi i¢in bagimsiz bolimii ayni veya sahsi bir hakla devamli suretle

faydalanan kisilerin kendi aralarinda ve diger kat malikleriyle olan karsilikli hak ve

22 GENC ARIDEMIR, s. 650.
‘2 ERTAS/ SERDAR/ GURPINz}R, s. 431; AKSAN NAR, s. 78.
424 GENC ARIDEMIR, 5.944; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 739.
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yukitimliliklerinin de KMK kapsaminda agik¢a diizenlenmesi yerinde olacaktir?>.

Buna ek olarak, kiraci yahut ayni hak sahibi ve hatta diger tigiincii kisilerin zarara
ugramalar1 halinde, kanaatimizce KMK m.18/f.1 hiikkmiinden yararlanip
yararlanmamalarindan bagimsiz olarak TMK m.730’un tanmidigi imkandan

faydalanarak zararin tazmini isteyebileceklerdir*?¢.

Kat maliklerinin kusuru ile anagayrimenkule veya diger bagimsiz boliimlere
verdigi zararlardan, diger kat maliklerine karsi sorumlulugu ayrica KMK m.
19/f.3°de diizenlenmistir. Kat malikinin yahut kiraci ile baska bir hakka dayanarak
bagimsiz bolimii devamli suretle kullanan kisilerin ortak yerlere iliskin
yiikiimliiliiklere aykir1 hareketleri nedeniyle zarara ugrayan kat malikleri bu hilkkme
dayanarak zararin tazminini talep edebileceklerdir*?’. Goériildiigii tizere KMK
m.19/f.3 kapsaminda sorumlulugun dogabilmesi i¢in dncelikle yiikiimliiliige aykir
bir durumun olmasi, bu aykirilik sebebiyle diger kat maliklerinin zarara ugramasi,
aykirilik teskil eden eylem ile zarar arasinda uygun illiyet baginin olmasi
gerekmektedir. Ayrica KMK’daki bu diizenleme ile s6z konusu zarardan
sorumluluk kusur sartina baglanmistir. Ertag; KMK m.19/f.3’{in, kat maliklerinin
verdikleri zararlardan sorumlu tutulabilmelerini kusur sartina baglanmasint TMK
m.730 ile ¢elismesi sebebiyle isabetsiz bulmaktadir*?®. KMK m.19/f.3 teki bu kusur
kasti veya ihmali bir davranistan kaynaklanabilir. Bu baglamda, bir kat malikinin
davranig ytikiimliilikklerine aykir1 davranmasinda kast yahut ihmal diizeyinde bir
kusuru ve bundan dolay1 diger kat maliklerinin zarara ugramasi séz konusu ise,
ilgili kat maliki verdigi bu zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir. Zarar1 kiraci
veya ayni hak sahibi gibi bagimsiz boliimii devamli suretle kullanan kisiler

gerceklestirmigse KMK m.18/f.2 atfiyla, zarardan kat maliki ile birlikte ayni hak

425 Kiraci ile ayni hak sahibi gibi bagimsiz bdliimden devaml suretle faydalananlarin yonetime
katilma hususunda KMK’da bir diizenleme olmamasinin hakkaniyete uygun olmadigi, bu kisilere
kendilerinin yetki sahibi ve yiikiimlii oldugu konularla smirli olmak tizere kat malikleri kurul
toplantisina katilarak oy kullanma hakki taninmasi yoniinde diizenleme yapilmasi gerektigi
hususunda bkz. GENC ARIDEMIR, s. 946; ARPACI, Yonetim, s. 98-99.

4206 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 431.

427 AYAN, s. 513.

428 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 431.
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sahibi ve kiract da miiteselsil sorumlu olacaktir. Anilan hiikiimde, “bagimsiz
boliimden herhangi bir suretle devamli faydalananlar” denmekteyse de bu
ifadeyle, kat malikinin rizasiyla bagimsiz boliimden faydalananlarin kast edildigi
diistiniilerek dar yorumlamak yerinde olacaktir. Zira aksi halde, bagimsiz bolimii
hicbir hakka dayanmadan kullanan kétiiniyetli haksiz zilyedin de eylemlerinden
bagimsiz boliimiin malikinin sorumlu tutulabilecegi sonucuna varilacagindan, bu
sonug hakkaniyete uygun olmayacaktir*?®. KMK m.19/f.3teki zarardan sorumluluk
kusur sartina baglandigindan, anagayrimenkule veya diger bagimsiz boliimlere
kusuru olmadan zarar verilmesi halinde kusur sarti gerceklesmediginden zarardan

sorumluluk giindeme gelmeyecektir.

Zarardan sorumlulugun tespitinde, zarara neden olan bozuklugun neden ve
nereden kaynaklandiginin bulunmasi 6nem arz etmektedir. Bir bagimsiz bolim
malikinin kendi kusuru ile kalorifer petegini patlatmasi, musluklarini a¢ik unutarak
tatile ¢ikmast yahut gider borusunun arizali ve bakimsiz birakmasi gibi sebeplerle
alt katinda bulunan bagimsiz bdliime su akmasi halinde, bu bagimsiz boliimde
meydana gelen zarar kat malikinin kusurlu hareketinden kaynaklandigindan
bagimsiz boliimiin maliki bu zarar1 karsilamakla ytlikiimlii olacaktir. Zararin tazmini
icin davay1 zarara ugrayan kat malikinin agmasi gerekmekte olup, yoneticinin dava
ehliyeti yoktur**?. Kat malikinin kusurlu hareketiyle ortak yerin zarara ugramasi
halinde, her kat maliki sadece kendi zarar payinin tazmini talep edebilecek olup,
diger kat maliklerinin zararini1 da kapsayacak sekilde talepte bulunamaz*!. Diger

yandan, bir bagimsiz bolimden gecen ortak su tesisatindaki proje ve uygulama

429 AYAN, s. 489.

439 Gerek kat malikleri, kirac1 veya bagimsiz boliimii devamh suretle kullanan kisilerin gerekse
iiclincti kisilerin ortak yerlere haksiz filleri sebebiyle verdikleri zararin tazminine veya ortak yerlerin
ingas1 yahut tamirine iliskin tigiincii kisiyle akdedilen s6zlesmeye aykirilik sebebiyle dogan zararin
tazminine iliskin agilacak davalarda apartman yahut site yoOnetimine dava ve haklarin
kullanilmasina iligkin temsil yetkisi verilebilmesinin gerektigi, aksi halde yiizlerce kat malikini
barindiran toplu yapilardaki ihtiyaglarn karsilanamayacagi ve bu durumun borglar hukukundaki
temsil yetkisiyle de bagdasmayacagi yoniinde bkz. GENC ARIDEMIR, s. 629-630.

1 ODYAKMAZ, A. Nevzat: Son Degisiklikleriyle Gerekgeli — A¢iklamali — I¢ctihatlh Kat Miilkiyeti
Yasasi ve Devre Miilk Hakki, Genisletilmis 4. Bast, Istanbul 1990, s. 97
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hatasindan kaynaklanan genel ariza*? nedeniyle diger bagimsiz boliimlerin zarara
ugramasi ve bu arizanin kat malikinin kusurundan kaynaklanmiyor olmasi halinde,
ortak yer tiim kat maliklerinin miilkiyetinde ve sorumlulugunda oldugundan

meydana gelen zarara tiim kat malikleri arsa paylar1 oraninda katlanacaklardir*?,

Son olarak, TBK m.69’da diizenlenen yap1 malikinin kusursuz sorumlulugu
kapsaminda da kat malikine bagvurularak zararmn tazmini talep edilebilecektir.
Goriildiigii iizere zarara ugrayan kat maliki, kusura dayanan ve 6zel hiikiim
niteliginde olan KMKm.19/f.son uyarinca zararin giderilmesini talep edebilecegi
gibi, kusur sartin1 aramayan ve genel hiikiim niteliginde olan TMK m.730 ile TBK

m.69 hiikiimlerine dayanarak da zararin giderilmesini talep edebilecektir**4,

3. Ecrimisil Talebi

Kat maliklerinin yahut kirac1 ile devamli suretle bagimsiz bdliimden
faydalanan kisilerin, ortak yerleri diger kat maliklerinin kullanimlarin
engelleyecek sekilde yetkilerini agmak suretiyle kullanmalar1 halinde, bu kisilere
kars1 el atmanin dnlenmesi ile eski hale iade ve zararin tazmini talep edebilecegi
gibi bu haksiz miidahale sebebiyle kosullarin olugmasi kaydiyla ecrimisil talebinde

de bulunabileceklerdir. Yargitay’in yerlesik igtihad1 geregi, haksiz miidahalede

432 Kanalizasyon tesisleri ve ¢dp kanallar ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon,
radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri bir iitiin olarak ortak
yer sayilsa da KMK m.4/f.1-(b) bendindeki “her kat malikinin kendi bagimsiz boliimii disindaki”
ibaresi geregi, bunlarin bagimsiz boliimler iginde kalan kisimlar ortak yer sayilmamaktadir. Kural
olarak bunlarin bagimsiz bolime denk gelen kisimlarindaki bozukluklardan o bagimsiz bolim
maliki sorumlu olacak olsa da bunlarin bozulmasina ve diger bagimsiz boliimlere zarar vermesine
neden olan etken sistemin isletilmesinden kaynaklantyor ise, tesisatin tamamu ortak yer oldugundan
artik bozuklugun onarilmasindan ve varsa dogan zarardan tiim kat malikleri arsa paylar1 oraninda
sorumlu olacaklardir. Ayrint1 i¢in bkz. GERMEC, s.326; Yarg. HGK.,1984/5-476 E., 1986/70 K.,
31.1.1986 T: “(...) arizanin, davalimin banyo dairesindeki déseme taglar altindan gegen ve sadece
bu bagimsiz boliime ait tali pis su borusunda meydana geldigi, davacimn dairesine buradan sizan
suyun zarar verdigi, hal boyle olunca davalimin kusurlu olup, olmadigina bakilmaksizin karar
verilmesi gerekiyor iken, sozii edilen tesisati ortak yerden sayildigi gerekcesiyle davamin reddi
isabetsizdir.” (GERMEC, s. 444-445); Yarg. 5. HD., 1981/732 E. 1981/1597 K., 20.2.1981 T.
(ODYAKMAZ,s. 58.)

433 GERMEG, s. 324-325.

434 GENC ARIDEMIR, s. 644.
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bulunan kat malikine veya kiract gibi diger kullanim hakki sahiplerine karsi
ecrimisil talebinde bulunmak i¢in intifadan men kosulunun gergeklestirilmis olmast
gerekir. SOyle ki, Yargitay haksiz miidahale sebebiyle paylt miilkiyet malikinin
ecrimisil talep edebilmesini, haksiz kullanima itiraz ettigini ve taginmazdan
yararlanmak istegini karsi tarafa bildirmesi kosulana baglamakta, bunu “intifadan
men” olarak ifade etmektedir > . Ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde kat
maliklerinin payli miilkiyeti s6z konusu oldugundan Yargitay, ortak yerlerdeki
kullanim hakkina haksiz miidahale sebebiyle tazminat talebinde bulunmayi, yine

intifadan men kosuluna baglamistir3°,

Ne var ki, gerek Yargitay igtihatlarinda gerekse doktrinde®}” ecrimisilin
hukuki dayanag: tartismalidir. Yargitay’in, eski tarihli ¢esitli kararlarda ecrimisili
kira alacagma benzettigi ve kira alacaklarinda oldugu gibi TBK m.126 geregi
ecrimisil alacagini bes yillik zamanagimina tabi tuttugu goriilmektedir®3®. Daha
sonrasinda Yargitay, 08.03.1950 tarih ve 22/4 sayili Ictihadi Birlestirme

Kararinda**®

goriisiinii degistirerek, haksiz zilyet tarafindan gerceklestirilen isgali
haksiz fiil olarak nitelendirmis ve bu haksiz fiil nedeniyle ancak bir zarar dogmasi

halinde ecrimisil talep edilebilecegi yoniinde karar vermistir. Yargitay giincel

435 Jtirazin ve yararlanma isteginin sekil sartina tabi olmadig1, yemin dahil her tiirlii deille ispat
edilecegi yoniinde bkz. Yarg. 3. HD., 2007/991 E., 2007/1294 K., 06.02.2007 T. (NOMER/
ERGUNE, s.111, dp. 276); NOMER/ ERGUNE, s.235.

46 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 736; Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
2006/18-794 E., 2006/816 K. sayili 20.12.2006 tarihli kararina gore; ortak yer olan bahgenin
tamaminin davali kiraci tarafindan kullanilmas: halinde, diger kat malikleri ancak intifadan men
kosulunu gergeklestigi takdirde tazminat talep edebilecektir. Bu nedenle davaci kat maliklerince
gonderilen intifadan mene iliskin ihtarnamenin daval kiractya tebligini izleyen ii¢ glinden sonraki
tarihten, dava tarihine kadar gecen siire i¢in ecrimisil miktari tespit edilerek belirlenen miktar hitkiim
altina alinmalidir (GERMEG, s. 259); Detayl1 bilgi igin ayrica bkz. ikinci Bolim, I, B, 2, b, dp.
192.

437 Elde edilen iiriin kapsaminda tazmin, elde edilmesi ihmal edilen iiriin kapsaminda tazmin, TMK
m.993’tin methumu muhalifinden kaynaklanan tazmin goriisleri ile ecrimisil hakkinda kanun
boslugu bulundugu yoniindeki goriise iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. AK, Burak: Haksiz Kullanma
Tazminati (Ecrimisil), Ankara: Secgkin, 2021, s. 101-111.

48 25.05.1938 tarih 37/29-38/10 sayili Yarg. Ictihadi Birlestirme Karar1 bkz. OGUZMAN/
SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 143; SIRMEN, 5.107 NOMER/ ERGUNE, s.110.

439 R.G. Tarih: 09.06.1950, R.G. Say1:7528.; Aksi yonde, tazminat talebinin zarar sartina bagh
olmadig1 goriisii igin bkz. SIRMEN, s.108.
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kararlarinda genel olarak hala ecrimisil talebi igin zarar sartini aramaktadir®*.
Yargitay her ne kadar goriis degistirerek, ecrimisilin haksiz fiil esasina dayanan bir
tazminat olduguna karar vermisse de Yargitay’in giincel kararlarinda kira bedeli

kelimesi kullanmaya #4!

ve kira bedeli alacagima iliskin bes yillik zamanagimi
siiresini uygulamaya devam ettigi**? goriilmektedir. Yargitay’in ecrimisili zarar
sartina baglamasimna ragmen kira bedeli alacagina iligskin bes yillik zamanasimi
stiresini uygulamasi elestirilmektedir. Bizim de katildigimiz goriise gore, ecrimisil
alacagi icin TBK m.72 geregi haksiz fiil zamanasiminin uygulanmasi yerinde
olacaktir #** . Doktrinde ise ecrimisile iligkin goriisler haksiz fiil, sebepsiz
zenginlesme ve elde edilen veya elde etmesi ihmal edilen iiriin kavramlari {izerinde
toplanmaktadir ** . Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir’e gore, ancak kiraya
verilebilecek bir mal s6z konusu oldugu durumlarda TMK m.995 uygulama alani
bulacak ve ecrimisil tazminati talep edilebilecektir. Zira, haksiz iggalde bulunan
kisi mal1 kiraya vererek iiriin elde edebilecek iken, bizzat kendi kullanarak {iriin
elde etmeyi ihmal etmis olacak ve TMK m. 995 geregi bunu tazminle yiikiimlii
olacaktir. Yazar, TMK m.995 “iiriin elde etme veya elde etmeyi ihmal etmeyi”
diizenlediginden bahisle, kiraya verilmesi miimkiin olmayan esyalarin bizzat

kullanilmasi halinde ecrimisil talep edilemeyecegini savunmaktadir®®.

49 Yargitay’m bazi kararlarinda zarar sartim1 esnettigi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 2010/3-146 E.,
2010/184 K., 31.03.2010 T. (NOMER/ ERGUNE, 5.110, dp.274)

1 Yarg. 3. HD. 2012/10582 E., 20212/16572 K., 02.07.2012 T. karar i¢in bkz OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s 143

#2 yarg, HGK. 2005/1-116 E., 2005/135 K., 02.03.2005 T. (SIRMEN, 5.108, dp. 208); Yarg. HGK.
2014/5-39 E., 2015/1718 K., 18.06.2015 T. karar i¢in bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 145

43 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 145,148; Aym yonde SIRMEN, s. 109;
NOMER/ ERGUNE, s.113; Zamanasimina iliskin ayrintil1 bilgi icin ayrica bkz. AK, s. 187-191.
444 Ayrintili bilgi igin bkz. SIRMEN, s.108, dp.210; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, s 145, dp. 341; NOMER/ ERGUNE, s.112.

445 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s 146-147; Ayni yonde SIRMEN, s.108-109;
ESENER/GUVEN, s.110; Aksi yonde bkz. Yarg. HGK., 2013/3-752 E., 2014/334 K., 9.03.2014
T.: “Uyusmazlik; yapr projesinde siginak olarak gosterilen ve ortak miilkiyet hiikiimlerine tabi olan
yer i¢in ecrimisil talep edilip edilemeyecegine iliskindir. Projesinde ortak kullanim alan ( siginak )
olarak géosterilen davaya konu boliimiin, davali tarafindan bodrum katla iligkilendirilerek, ekonomik
fayda saglamak amaciyla birlikte kullamildigi;, bir kimsenin baskasina ait oldugunu bildigi
tasinmazi, hukuki bir dayanagi olmadan kendi mali gibi kullanmasi ve dolayisiyla ekonomik yarar
saglamasinin bir karsiligimin olmasi gerektigi, bu bakimdan bu yeri kullanan kisinin hak sahiplerine
haksiz iggal tazminati 6demek zorunda oldugu, haksiz olarak kullanilan tasinmazin ekonomik tahsis
amact itibariyle gelir elde etmeye ozgiilenmemis olmasinin sonuca etkili olmadigi sebebiyle (...) Bir
kisim iiyelerce, davaya konu béliimiin projesinde siginak oldugu, kat miilkiyeti kanununa gére amact
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Netice itibariyle kanaatimizce, haksiz isgal tazminati olan ecri misil, haksiz
eylem niteliginde olup dayanagint TMK m.995’ten almaktadir. KMK m.19/f.3
hiikmii anagayrimenkule ve diger bagimsiz bdliimlere kusur ile verilen zararlari
kapsamakta olup, ortak yerlerin haksiz kullanimindan kaynaklanan bir tazminat
olan ecrimisili KMK m.19/f.3’te diizenlenen zarar tazmini ile karigtirmamak
gerekir. Bu baglamda, KMK kapsaminda haksiz isgal tazminatina iliskin bir
diizenlemenin de yer almadigi dikkate alindiginda, haksiz isgal tazminati olan
ecrimisile iligkin davalarda, genel hiikiim olan TMK m.995’ya dayanilarak, genel

mahkeme olan asliye hukuk mahkemesi gorevlidir*4.

4. Bagimsiz Boliimiin Miilkiyetinin Devri

Yukarida agikladigimiz yiikiimliiliiklere aykirt davranilmasinin kanaatimizce
en agir yaptirimi diger kat maliklerinin ylikiimliiliigiinii yerine getirmeyen kat
malikinin bagimsiz bolimii iizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devrini
hakimden talep edebilmeleridir. Diger kat maliklerine, kat miilkiyetinin devri
imkanin1 veren bu yaptirimin kosullart KMK m.25’te diizenlenmistir. Bu hiikiim,
yiikiimliiliiklerini ihlal ederek kat miilkiyetinin topluluk alanina iliskin diizen ve
barist bozan kat malikinin bu diizenden ¢ikarilmasini saglayacaktir*t’. KMK’ daki
bu hiikiim paydasliktan c¢ikarmayi diizenleyen TMK m.696’nin Kat Miilkiyeti
Hukukundaki yansimasidir. Buna gore, dncelikle kat malikinin yiikiimliiliiklerine
aykir1 davraniginin, diger kat maliklerinin haklarini onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek

derecede ihlal ediyor olmas1 gerekmektedir. Thlalin diger kat maliklerinin haklar1

disinda kullamilmayacag, niteligi itibariyle gelir getiren yer olarak degerlendirilemeyeceginden
davanmin reddine karar verilmesinin usul ve yasaya uygun bulundugu ileri stiriilmiis ise de, bu goriig
Kurul cogunlugunca yukarda belirtilen sebeplerle benimsenmemistir.”
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/hgk-2013-3-752.htm)

46 yarg. HGK., 2017/1-1275 E., 2019/752 K., 20.6.2019 T. (GERMEC, 5.440-444)

47 ACAR, Faruk: 5711 Sayili Yasa ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Kat Malikinin
Bagimsiz Béliim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu, e-akademi Hukuk, Ekonomi ve Siyasal
Bilimler Aylik Internet Dergisi, S: 72, Subat 2008, Parg. 49; Bagimsiz béliimiin devri talebine iliskin
davanin ancak kat maliki olanlar tarafindan agilabilecegi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 1982/5-816 E.,
1984/792 k., 05.10.1984 T. (GERMEC, 5.653).
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icin ¢cekilmez derecede oldugunun takdirini, diiriistliik kuralin1 ve komsuluk hukuku

hiikiimlerini g6z 6niine alarak hakim yapacaktir*48

. Cekilmezlik haline neden olan
aykiriliklar, KMK’nin kat maliklerine getirdigi ylikiimliiliikklerden kaynaklandig:
gibi TMK’nin taginmaz malikine yiikledigi yiikiimliiliklerden de kaynaklaniyor
olabilir**’. KMK m.25/f.3’te belirtilen hallerde ise ¢ekilmezlik hali kanunen var
sayllmaktadir. Yukarida degindigimiz {izere bunlardan ilki, kat malikinin ortak
gider ve avans borcunu 6demeyerek iki takvim yili i¢inde kendisine ii¢ defa icra
takibi baglatilmasina yahut dava agilmasina sebebiyet vermesidir**°. ikincisi, diger
kat maliklerince hakimin miidahalesi talep edildigi ve bunun neticesinde KMK
m.33 kapsaminda hakimin verdigi karara ragmen*!, Kanunun kendisine getirdigi
borg¢ ve yiikiimliilikleri yerine getirmeyerek ihlale bir yil siireyle kesintisiz devam

452

edilmesidir*“. Uglinciisii, bagimsiz boliimiin randevu evi, kumarhane ve benzeri

yer olarak kullanilmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri davranigta bulunulmasidir>?,
Bu hallerin varhiginin tespit edilmesi halinde, kanunen diger kat maliklerinin
haklarinin ¢ekilmez derecede ihlal edildigi varsayilacak ve kat maliklerinin

¢ekilmezligi ayrica ispat etmesi gerekmeyecektir*>*,

Bunun yani sira yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen malike karst miilkiyet
hakkinin devrine iliskin dava acilmasi konusunda aksi kararlastirilmis olmadik¢a

diger kat maliklerinin sayr ve arsa payr cogunluguyla karar vermesi sarti

48 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 801-802; HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI,
s. 213; AYAN, s. 520; SIRMEN, s. 523.

49 ACAR, parg. 19, TEKINAY, s. 53; TMK m.969°da belirtilen sartlarin goz 6niinde tutulmasinm
bir sakincast olmayacagi yoniinde bkz. TEKINAY, s. 57-58; EREN, s. 166.

450 Bkz. Ikinci Bolim, 11, D, 2, d.

451 Bkz. Ikinci Bolim, 1L, E, 1.

42 KMK m. 33 kapsaminda verilen kesinlesmis mahkeme kararimin gereginin davah malik
tarafindan bir yi1l icerisinde kendiliginden yerine getirilmesinin beklenmesinin yeterli olmadig,
kararin infaz1 i¢in davalinin icra kanal1 gibi usuliine uygun bigimde uyarilmas: gerektigi, aksi halde
hiikmiin aradig1 “aykirt davranmakta israrlt olma” kosulunun gergeklesmeyecegi yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 2003/8423 E., 2003/10272 K., 22.12.2003 T.
(https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/18hd-2003-8423.htm).

453 Bagimsiz boliimiin randevuevi olarak kullanildiginin ileri siiriilmesi halinde hak diisiiriicii
siirenin gecip gegmedigi ile dava sebebinin ortadan kalkip kalkmadiginin arastirilmas: gerektigi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 2005/5095 E., 2005/7324 K., 11.07.2005 T. (GERMEC, s. 655)

434 SIRMEN, s. 523; EREN, s. 166.
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455 Karar verildikten sonra kat maliklerinin bir kismi dava agmak

aranmaktadir
istemeseler bile, davayi oteki malikler bu kararla agabileceklerdir. Yani kat
maliklerince yeterli nisapla karar alindiktan sonra her kat maliki tek basina dahi
bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devrine iliskin davay agabilecektir. Hakim davay1
acan maliklere, bagimsiz boliimiin hilkkme en yakin tarihteki satis bedelini*®
bankada iicer aylik vadeli hesaba yatirdiklarina iliskin belgeyi mahkemeye ibraz
etmesi i¢in uygun bir siire verir. Belgenin siiresi i¢inde ibraz edilmesi ve davanin
kabuliine karar verilmesi halinde, davali kat malikinin bagimsiz boliimii tizerindeki
miilkiyet hakki, davay1 agan kat maliklerine arsa paylar1 oraninda devredilir ve
devir bedeli islemis olan faiziyle birlikte davali kat malikine 6denir. Bu halde
davaya katilmayan diger kat malikleri, devredilen bagimsiz bolimiin

437 Dava agma hakki, kat maliklerince buna

miilkiyetinden pay alamayacaklardir
iliskin karar alindigin1 6grenmeden itibaren alti ay, her halde dava hakkinin
dogumundan itibaren bes y1l iginde kullanilmamasi halinde diiser**8. Bu siireler hak
diistirticii olup, hakim tarafindan re’sen goz oniine alinmasi gerektigi gibi siirenin

durmasi veya kesilmesi s6z konusu olmaz.*>’

Bagimsiz bolimiin miilkiyetinin devrini talep etme hakki toplu yap1
kapsamindaki bagimsiz boliimler icin de gegerlidir. Ancak ¢ekilmezlige neden olan
aykirilig1 hangi blok ya da parselde bulunan kat maliki gergeklestirmis ise, bagimsiz
boliimiin miilkiyetinin devri hakki o blok ya da parselde bulunan kat malikleri

tarafindan kullanilabilir. Fakat, toplu yap1 kapsamindaki biitiin bagimsiz

435 14.11.2007 tarihli 5177 sayih Kanun ile getirilen degisiklikten once, dava agmak igin kat
malikleri kurul karar1 aramyorduysa da kurulda gerekli ¢ogunlugun saglanamamasi halinde,
maliklerden her biri davay1 agabilmekteydiler. Bu halde hakim davaci kat malikini hakli bulmasi
halinde, davali kat malikinin bagimsiz bolimiiniin miilkiyetinin, davay!r acan kat maliki veya
maliklerinin arsa pay1 oraninda devrine hiikkmetmekteydi. Bkz. ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR,
s. 439.; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACIL, s. 216.

436 14.11.2007 tarihli 5177 sayih Kanun ile getirilen degisiklikten once, davaci kat maliklerince
Odenecek bedel, davaya konu bagimsiz boliimiin dava tarihindeki degerine gore hesaplanmaktaydi.
Bkz. ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 439.

47 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s. 429; ESENER/ GUVEN, 6. Basi, s. 299.; OGUZMAN/
SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 803; Mahkeme tarafindan verilen kararin yenilik dogurucu
nitelikte oldugu hususunda bkz. HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 216.

43814.11.2007 tarih 5711 sayih kanunla getirilen degisiklikten dnce, alti aylik hak diisiiriicii siire
bagimsiz boliimiin devrini istemeye sebep olan seyin 6grenilmesinden baslamaktaydi.

#9 TEKINAY, s. 55; AYAN, s. 521; EREN, s. 167.
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boliimlerin kullanima tahsis edilen ortak yerlere iliskin ytlikiimliiliiklere aykiriligin

s0z konusu olmasi halinde, miilkiyet hakkinin devrine iliskin dava agilmasi

konusunda toplu yap1 temsilciler kurulunda karar verilecektir*¢?.

40 ERTAS/ SERDAR/ GURPINAR, s. 440.
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SONUC

Calismamizin en basinda belirttigimiz lizere, Medeni Kanun’un yiiriirliige
girmesinden evvel hukukumuzda kat miilkiyeti kurumuna yer verilmis iken,
Medeni Kanunun yiirlirliige girmesiyle kat miilkiyeti kurumu diizenlenmemistir.
Ne var ki niifusun artmasi, sanayilesme ve sehirlesmenin etkisiyle, sehirlerde konut
ve igyeri ihtiyaci artmis, tek katli miistakil evlerin yerini ¢ok katli binalar almaya
baslamistir. Boylelikle binalarin bagimsiz boliimleri iizerinde bagimsiz miilkiyet
hakkinin kurulmasi elzem hale gelmis ve nihayetinde 23.06.1965 tarih ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu hukukumuzdaki yerini alarak, bir binanin tek basina
kullanmaya elverisli boliimleri lizerinde ayr1 ayr1 ve bagimsiz miilkiyet hakkinin
kurulabilmesine olanak saglanmistir. Ne var ki, Kat Milkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin, esya hukukunun temel prensipleri ve Medeni Kanun hiikiimleriyle
yer yer celigski olusturmasi sebebiyle, 634 sayili KMK calismamizda detaylariyla
acikladigimiz iizere, kat miilkiyetinin hukuki niteligindeki tartigmalar1 sona
erdiremedigi gibi Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki ¢eligkili diizenlemeler ve bunlarin
uygulanmasiyla gelisen igtihatlar, bu konuda farkli ihtilaf ve tartigmalara yol

acmistir.

Bu c¢eliskili diizenlemelerden biri olan KMK’daki eklenti kavrami, TMK
hiikiimlerinden farklilik gdstermekte ve hatta KMK’daki hiikiimlerde eklenti ile
biitiinleyici parga terimlerinin i¢ ige gectigi goriilmektedir. Ornegin KMK’da
diizenlenen eklentinin bagimsiz boliimiin disinda yer almasi kosulu, tasinmazlarin
da eklenti olmasina imkan verilmesi, eklentinin biitiinleyici parcayla ozdes
tutulmas1 gibi hususlar TMK karsisinda ¢eliski yaratmaktadir.  Kanunun
koyucunun TMK’da diizenlenen ve unsurlari belli olan eklenti kavramini, onunla
pek ¢ok yoniiyle farklilik gosteren bir kurum i¢in kullanmasi kanunlar arasinda
celigkinin dogmasina sebebiyet vermistir. Bu nedenle KMK’da diizenlenen bu
kurumu eklenti kavramindan baska bir terim ile ifade etmek daha yerinde olacaktir.
Kanaatimizce KMK’ da diizenlenen bu kurumun nitelik ve 6zellikleri dikkate

alindiginda, eklenti yerine “6zgililenmis alan” teriminin kullanilmasi uygun
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diisecektir. Boylelikle KMK’ya yeni bir terim kazandirilarak, kanunlar arasindaki
celiski giderilecektir. Ayrica KMK m.6/f.2°deki, eklentilerin kat miilkiyeti
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilecegine iliskin hiikmii yeterince agik
olmadigindan, beyanlar hanesine yapilacak bu kayit igleminin hukuki etkisinin
aciklayict mi, kurucu mu, yoksa eklenti olmaya karine mi teskil ettigi konusunda
doktrinde tartismalara neden olmaktadir. Bizim katildigimiz goriise gore kanun
koyucu beyanlar hanesine kayit islemini sekil sarti olarak diizenlemediginden,

beyanlar hanesine yapilacak kayit agiklayici nitelikte olacaktir.

Caligmamizin asil konusu olan “Ortak Yerler”; KMK’nin 2. maddesinin (b)
bendinde tanimlanmis ve KMK’nin 4. maddesinde, ortak yerlerin nasil
belirlenebilecegi ve nelerin ortak yer sayilacagi orneklerle siralanmistir. Bu iki
hiikmiin de uygulamada pek ¢ok sikintiya ve tartigsmalara yol agtig1 goriilmektedir.
Soyle ki, her ne kadar ortak yer lafz1 “yer” ibaresini igeriyorsa da, ortak yerler
sadece yer ve alanlardan olusmak zorunda degildir. Zira, KMK’nin 4. maddesinin
(b) bendi geregi tesis, anten, kanal gibi objeler de tiim kat maliklerinin birlikte
korunmasi, kullanmasi ve faydalanmasina yaramasi kosuluyla ortak yer sayilirlar.
Bu nedenle “yer” ibaresi anlam karigiklig1 yaratmaktadir. KMK m.2/(b)’de ortak
yerler: “Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip...” denmek suretiyle,
bagimsiz boliim ve eklentilerinin disinda kalan yerler olarak tanimlanmistir. Ne var
ki ana duvarlar, bagimsiz boliimlerin dis duvarlari, bagimsiz boliimleri ayiran ortak
duvarlar, bagimsiz boliimlerdeki tasiyici nitelikteki duvarlar ve kolonlar bagimsiz
boliimlerin siirlart i¢inde kalmakla birlikte, anayapinin saglamligin1 koruduklari
icin KMK m.4 geregi ortak yerlerdendir. Kanaatimizce her ne kadar kanun koyucu
bu ibareyle ortak yerlerin, bagimsiz boliim ve eklenti haricindeki yerler oldugunu
vurgulamak gayesindeyse de, bu ibare de anlam karigikligina neden oldugu igin
KMK m.2/(b)’de dogru bir tanimlama yapilamamistir. Bu nedenle anilan kanun
hilkkimden “bagimsiz bolim disinda kalma” ifadesinin ¢ikarilmast yerinde

olacaktir.
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Kanun koyucu ortak yerleri KMK m.4/f.1‘de (a), (b) ve (c) bentleri altinda
gruplayarak somut 6rneklerle siralamigsa da bentlerdeki bu gruplamanin neye gore
yapildig1 ve neyi amagladig1 anlagilamamaktadir. Kanun maddesinde yapilan bu
gruplamanin anlasilir olmamasi ve hiikiimdeki “Asagida yazili yerler ve seyler bu
Kanun geregince her halde ortak yer sayilir” ibaresi, maddede belirtilen tim yer
ve seylerin herhalde mutlak ortak yer sayilip sayilmadigi konusunda tartismalara
ve farkli goriislerin ileri siiriilmesine neden olmaktadir. Kanunun anilan maddesinin
kazuistik metotla hazirlanmasi dezavantaj yaratmistir. Bununla birlikte kanun
maddesindeki 6rneklerin, daha sistematik bir sekilde ve gilincel drneklerle bentlere
ayrilarak bir nebze olsa bu sorunun ¢dziilebilecegi kanaatindeyiz. Ornegin kanunun
maddesinin (a) bendi: temeller, ana duvarlar, kirig, kolon, perde duvarlar ile
taswyict sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz béliimleri ayiran ortak
duvarlar, tavan ve tabanlar, ¢atilar, merdivenler, genel giris kapilari, sahanliklar,
antre ve koridorlar, bacalar gibi anayapinin mevcudiyeti ve saglamligi i¢in zorunlu
olan ortak yerler ile siginak, yangin merdiveni gibi kat maliklerinin ve yap1
sakinlerinin glivenligi i¢in zorunlu olan ortak yerler; kanun maddesinin (b) bendi:
kalorifer daireleri ve kalorifer tesisati, kanalizasyon tesisati ve ¢op kanallari,
vagmur oluklari, su, havagazi ve elektrik tesisatinin ana hatlari, sicak ve soguk
hava tesisati, asansorler, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler
gibi tiim kat maliklerinin ve yapi sakininin bagimsiz boliimleri kullanirken
yararlanmasi gerekli olan yerler; kanun maddesinin (c) bendi: genel tuvalet ve
lavabolar, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel komiirliikk ve depolar,
miisterek garajlar (otopark), genel dam teraslari, genel su depolart kuyular,
sarniglar, avlular, kapici daireleri veya odalari, spor salonlari, sauna-hamalar,
ylizme havuzlart vb. spor ve sosyal tesisler gibi bagimsiz boliimden elde edilen
fayday1 arttirmaya hizmet eden yer ve tesisler seklinde diizenlenebilir. Ayrica
anilan kanun hiikkmiinde yer alan “asagida yazili yer ve seyler bu Kanun geregince
herhalde ortak yer sayilir” ifadesi de tartigmalara neden olmaktadir. Bazi yazarlara
gore, bu ifade geregi anilan hiikiim emredici hukuk kurali niteliginde oldugundan,
madde hiikmiinde sayilan yerler kanunen zorunlu ortak yer olacaklardir.

Kanaatimizce mutlak ortak yer sayilma, genel gecer bir kaide olarak degil, her
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durumun kosullarina gore degerlendirilmelidir. Ortak yerin belirleyici unsurunun
kat maliklerinin iradesi oldugu goriisiinii kabul etmemekle birlikte, KMK’nin
ruhuna ve amacina aykir1 diismemek sartiyla, mutlak ortak yer niteliginde olmayan
veya mutlak ortak yer olma vasfini yitiren yerlerin, kat maliklerinin oy birligi ile
niteliginin eklenti veya bagimsiz bdliim olarak degistirilmesini miimkiin kilacak

sekilde Kanun maddesinde degisiklige gidilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

KMK m.4/f.1’de, ortak yerlerin kat malikleri tarafindan sozlesme ile
belirlenebilecegi diizenlenmistir. Hiikiimde bahsedilen “sézlesme”’nin, KMK
madde 13’te diizenlenen kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasina dair tapu
memurlar1 tarafindan tapuda diizenlenen resmi sézlesmeden mi ibaret oldugu
sorusu akla gelmektedir. Kat malikleri arasinda akdedilen adi yazili sozlesmenin bu
kapsamda sayilmayacagina katilmakla birlikte, kanun koyucunun KMKm.4/f.1°de
bahsettigi s6zlesmeyle sadece, KMK m.2-(e)’ de tanimi yapilan ve KMK m.13’te
diizenlenen kat miilkiyeti ve kat irtifakinin kurulmasina dair resmi senedi kast
etmedigi kanaatindeyiz. Kanun koyucunun sozlesmeden kasti kat maliklerinin
serbest iradeleridir. Biitlin kat maliklerinin imzaladig1 mimari proje, yonetim plani

ve kat malikleri kurul kararlar1 da bu sézlesme kapsaminda sayilmalidir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ilk haliyle sadece tek parsel iizerine insa
edilmis tek yapilarda yer alan bagimsiz boliimler iizerinde bagimsiz miilkiyet
hakkini diizenlemekteyse de 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun’un 22 maddesi ile Kat Miilkiyeti
Kanunun 65. maddesinden sonra gelmek iizere “Toplu Yapilara Iliskin Ozel
Hiikiimler” baghikli “Dokuzuncu Béliim” altinda 66. maddeden 75. maddeye kadar
toplu yapiya iliskin 6zel hiikiimler eklenmistir. Toplu yapilarda ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetler, alt yapi tesisleri 6n planda oldugundan, KMK’nin
67. maddesi ile 69. maddesinde ortak yerler ayrica hiikiim altina alinmistir. Ne var
ki KMK’nin 67. maddesinde ortak yerlerin tanimi veya nerelerin ortak yer
sayilacagl belirtilmemis, daha ziyade toplu yapilardaki ortak yerlerin hangi

bagimsiz boliimlere tahsis edilmis sayildigi ve tapu siciline ne sekilde kayit
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edilecegi tizerinde durulmustur. KMK’nin 69. maddesinde ise ortak yerler; blok
ortak yeri, blok niteliginde olmayan yapilara 6zgiilenen ortak yerler, ada ortak yeri
ve toplu yap1 ortak yeri olmak lizere dorde ayrilarak, bunlarin yonetim sekli
iizerinde durulmustur. Bu nedenle klasik kat miilkiyeti kapsaminda deginilen
KMK’nin 4. maddesinde belirtilen ortak yerler ve KMK m.2/(b)’de yapilan
tanimlama toplu yapilar bakimindan da gecerlidir. O halde klasik kat miilkiyetinin
ortak yere iliskin hiikiimlerine “tesisler” ibaresini eklemek toplu yapilar i¢in daha
yerinde olacaktir. Zira ortak yerler sadece yerlerden degil, giiniimiiz kosullarinda
bilhassa toplu yapilar agisindan tesislerden olusmaktadir. Kanuni taniminda

“tesisler” ifadesine de yer vermek daha dogru olacaktir.

KMK m.2’inin (b) bendinde ortak yerin tanimi yapilirken kullanma ve
faydalanma unsurlar1 ayr1 ayri zikredilmis iken, hiikkmiin devamindaki “Kullanma
hakki” taniminda, kullanma hakk:i ile faydalanma hakkinin i¢ ice gegtigi
goriilmektedir. KMK’nin 16. maddesinde ise ortak yerlere iligskin faydalanmadan
bahsedilmeyip, sadece kullanma hakkindan bahsedilmektedir. Goriildiigii lizere
KMK kapsaminda kullanma ve faydalanma kavramlar1 net bir sekilde
diizenlenmemistir. KMK m.16/f.2’de sadece kullanma hakkindan bahsedilerek,
faydalanma hakkindan s6z edilmemesinin sebebi kimi yazarlara gore, ortak yerlerin
daha ziyade ortaklasa kullanmaya konu olmasi, kullanma disinda faydalanmalarin
pek sik rastlanilmamasidir. Ne var ki giiniimiizde anagayrimenkuliin dis cephe
duvara reklam panosu asilmasi, catiya baz istasyonu kurulmasi seklinde ortak
yerlerin kiraya verilmesi oldukga siklagmigtir. Bu nedenle gerekli aciklig1 saglamak

iizere KMK m.16/f.2’ye “faydalanma” ibaresinin eklenmesi yerinde olacaktir.

Yukarida belirtilen hususlarin yani sira, KMK’nin yiiriirliige girmesi 6zel bir
miilkiyet tiirii olan kat miilkiyetinin hukuki niteligi konusundaki tartigmalar1 da
sona erdirememistir. Zira, Egya Hukukunun tipe baglilik ilkesi geregi, ancak ve
ancak kanunda diizenlenen hallerde ve kanunun belirledigi tiirler kapsaminda
miilkiyet hakki miimkiin iken, kat miilkiyetine iliskin herhangi bir yasal

diizenlemenin TMK’da yer almadig1 goriilmektedir. Tirk Medeni Kanunu’nun
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miilkiyete iliskin hiikiimlerinde kat miilkiyetinden bahsedilmemesine karsin, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri lizerinde
miilkiyet hakkinin kurulmasina imkan veren 6zel bir miilkiyet sekli olarak kat
miilkiyeti diizenlenmistir. Bu baglamda kat miilkiyetinin, esya hukukunun belirlilik
prensibinin istisnast olarak diizenlendigini sdylemek miimkiindiir. Zira konu ve
icerik olarak birbirinden farkli iki hakki i¢cinde barindiran kat miilkiyeti, bagimsiz
boliimler iizerinde bagimsiz ferdi miilkiyet hakki tanirken, ortak yerler ile arsa
iizerinde ise payli miilkiyet hakki tanimaktadir. Ne var ki bagimsiz boliim
tizerindeki miilkiyet hakkinin niteligi konusunda doktrinde fikir birligi mevcut
olmayip, kat miilkiyeti sisteminin temeli ve hukuki niteligi hukukumuzda
tartismalidir. Bizim de katildigimiz baskin goriise gore kat miilkiyeti temelini
bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyet hakkindan alan, arsa payr ve ortak
yerlerdeki miilkiyet pay: ile baglantili, ayr1 bir 6zel miilkiyet ¢esididir. KMK’nin
16. maddesi geregi ortak yerler payli miilkiyet hiikiimlerine tabi olmakla birlikte,
paylt miilkiyetin 6zel bir tiirii oldugunu soylemek gerekir. Zira ortak yerler
iizerindeki payli miilkiyet hakki; ortak yer paydasinin asil amacinin ortak yer
tizerindeki miilkiyet hakkini1 degil, bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyet hakkini
elde etmek olusu, ortak yer iizerindeki miilkiyetin bagimsiz ve baslt basina bir
miilkiyet olmayist, ortak yer lizerinde diger paydaslarin 6n alim hakkinin olmamasi,
ortak yerdeki kullanim yetkilerinin payl miilkiyet hiikiimlerinden farkli olmasi gibi
yonleriyle TMK kapsamindaki payli miilkiyetten farklilik gostermektedir. Tim
bunlar géz oniine alindiginda ortak yerlerde, TMK’daki klasik payli miilkiyetten
farkli, KMK cercevesince ortaya ¢ikan “6zel nitelikli bagl payli miilkiyetin” s6z
konusu oldugunu sdylemek kanaatimizce yerinde olacaktir. Ek olarak
belirtilmelidir ki, KMK m.67/f.1°de diizenlenen toplu yap1 ortak yerlerinden olan
ortak yer niteligindeki parsellerin malik hanesine tahsis edildigi toplu yap1
kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar
yazilmaktadir. Ortak yer niteligindeki parsellerin malik hanesine, bir gercek veya
tiizel kisinin degil, tahsis edildigi parsellerin ada, parsel blok ve bagimsiz boliim

numarasinin yazilmasi, bunlara esyaya bagl miilkiyet niteligi kazandirmaktadar.

156



KMK’nin 16. maddesinin 2. fikrasi geregi kat malikleri ortak yerleri
kullanma ve onlardan yararlanma hakkina sahip olup bu kullanim hakkinin sinirinin
baz1 ortak yerlerde arsa pay1 oraninda, bazi ortak yerlerde ise esit oranda oldugu
goriilmektedir. Bu baglamda ortak yerlerdeki kullanim hakkinin sinirini, bir
yoniiyle ortak yerin niteligi belirlemektedir. Ortak yerlerin hukuki niteligini
inceledigimiz bolimde belirttigimiz iizere, KMK m.16/f.1 geregi kat maliklerinin
ortak yerler iizerinde payl miilkiyeti s6z konusu oldugundan, kat malikleri bu
yerler lizerinde payli miilkiyetten dogan hak ve yetkilere sahip olacaklardir. Kat
maliklerinin ortak yerler lizerindeki hak ve yetkileri KMK m.16 ile birlikte, TMK”’
nin 693’lincli maddesine de sirtin1 dayamaktadir. Buna ek olarak, TMK m.689’a
paralel sekilde, kat maliklerinin ortak yerlerden yararlanma ve kullanim hakkinin
kapsaminin yonetim planinda veya kat malikleri arasinda yapilan anlasmayla
diizenlenmesi de miimkiindiir. Kat maliklerinin aralarinda anlasarak ortak yerlere
iligkin kullanim yetkilerinin 6l¢iisiinii belirlemeleri halinde, kat maliklerinin ortak

yerlerdeki kullanim yetkileri, yaptiklart anlagma ile sinirli hale gelecektir.

Anagayrimenkuliin ortak alanlari, tiim kat maliklerinin ve bagimsiz
bolimden faydalanan diger kisilerin birlikte kullanmak zorunda olduklari
alanlardir. Dolayisiyla gerek miilkiyet hakkina dayanarak bagimsiz boliimlerin
kullanilmas1 esnasinda gerekse kat malikleri toplulugunun iiyesi olarak ortak
yerlerin kullanilmas1 esnasinda topluluk diizeninin huzur i¢cinde devam edebilmesi
i¢in birlikte kullanimi1 zorunlu olan ortak alanlara haksiz miidahalelerin 6nlenmesi
ile huzur ve siikkunun bozulmamasi adma, Kat Miilkiyeti Kanunu komsuluk
iligkisini 6n planda tutarak bu konuda 6zel diizenlemeler getirmis, kat maliklerine
ve bagimsiz boliimden faydalanan kisilere bazi yiikiimlilikler yiiklemistir.
KMK’nin 18. maddesi geregi kat malikleri, bagimsiz boliimiin kiracilar1 veya ayni
hak sahipleri gibi bagimsiz boliimiinden devamli suretle faydalanan kisiler ortak
yerleri kullanirken birbirlerini rahatsiz etmemek, haklarini ¢ignememek ve yonetim
plan1 hiikkiimlerine uymakla karsilikli olarak yiikiimlii kilinmislardir. Kanunu’ndaki
bu diizenleme, temelini aslen komsuluk hukukundan almakta olup, TMK m.737’de

diizenlenen komsuluk hakkinin bir yansimasidir. KMK’nin 19/f.1 maddesi geregi,
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kat malikleri ile kiracilar1 veya ayni hak sahipleri gibi bagimsiz boliimiinden
devamli suretle faydalan kisiler anagayrimenkuliin bakimi, mimari durumu ile
giizelligini ve saglamligin titizlikle korumakla yiikiimlidiirler. Bu yiikiimliiliik
geregi kat malikleri kendi istekleri dogrultusunda ortak yerlerde insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte dis badana ve boya yapamayacaklardir. Bununla birlikte
KMK m.19/f.2’de ancak biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin
alinmas1 ve yapilacak onarim, tesis ve tadilatlarin mimari proje degisikligini
gerektirmeyecek nitelikte olmasi halinde ortak yerlerde insaat, onarim ve tesisler,
degisik renkte dis badana ve boya yapilabilecektir. Kanun maddesinin devaminda
buna iki istisna getirilmistir. I1ki, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya
ya da bagimsiz boliim veya boliimlere zarar vermesi halinde bu bozuklugun acilen
onarilmasi gerektiginin veya anayapinin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun
mahkemece tespit edilmis olmasi halidir. Bu durumda kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizasit aranmayacaktir. Bir digeri, dikey veya yatay olarak
birbirlerine bitisik olan bagimsiz boliimleri birbirine baglayan tavan, taban veya
duvarlarinda ilave ve degisiklikler yapilmasi halidir. Bu durumda ise ilgili kat
maliklerinin rizas1 yeterli goriilmiistiir. Ayrica Yargitay’in bazi hallerde ortak
yerlerde yapilacak ilave ve degisikler icin aranan bu kriterleri esnettigi
goriilmektedir. Kanuni bir dayanagi olmamakla birlikte bazi hallerde Yargitay,
cevre saghigmi, kisi giivenligini, menfaatler dengesini dikkate alarak kat
maliklerinin rizasini aramaksizin, gilines enerjisi sisteminin kurulmasi, giivenlik
geregi kapt ve pencerelere parmaklik takilmasi, tanitict levha ve reklam panosu
astlmast gibi sebeplerle ortak yerlerde ilave ve degisikliklerin yapilmasina olanak
vermektedir. Kat maliklerinin bir diger ylkiimliiliigl, ortak yerlere iligkin bakim,
koruma, giiclendirme ve onarim ile yonetim ve isletme giderlerine katilmaktir.
KMK m.20/1-a hiikkmii geregi bunlardan kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi
icreti giderleri ile bunlar i¢in toplanacak avanslara kat malikleri esit olarak
katilmakla ylikiimlidiir. KMK m.20/1-b hiikkmii geregi ise kat malikleri, biitiin ortak
yerlerin bakim, koruma, gii¢lendirme ve onarim giderleri ile ortak tesislerin isletme
giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla

yiikiimlii kilinmislardir. Bunun haricinde, kat miilkiyeti bir tasinmaz miilkiyeti tiirii
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oldugundan ve ortak yerlerde 6zel bir payli miilkiyet s6z konusu oldugundan,
TMK’ nin taginmaz malikleri i¢in diizenledigi yiikiimliiliiklere kat malikleri de tabi
olacaklardir. Bu nedenle, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat miilkiyetine 6zgii getirilen
yiikiimliiliiklerin yaninda, Tiirk Medeni Kanunu’yla taginmaz malikine getirilen
yiikiimliiliikler ile Tirk Borglar Kanunu’nun yapr malikine getirdigi kusursuz
sorumluluk hiikiimleri dikkate alinarak, kat maliklerinin ve bagimsiz bolimii
kullanan diger kisilerin anagayrimenkuliin ortak yerler agisindan yiikiimliliikleri

degerlendirilmelidir.

Bahsettigimiz bu yiikiimliiliklere aykirilik halinde ise ylikiimliiliigii ihlal
edene kars1 uygulanacak bazi yaptirimlar getirilmistir. Ornegin genel gider ve avans
paymin 6denmemesi halinde 6deme yikiimliiliigiinii yerine getirmeyen kat
malikine kars1 her bir kat maliki veya yonetici tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk
mahkemesinde dava acabilecegi gibi icra miidiirliigiinde icra takibi baglatabilir. Bu
yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen kat maliki ayrica 6demede geciktigi her giin igin
aylik yiizde bes gecikme tazminati 6demekle yiikiimlii olacaktir. KMK m.20/f.2
hilkkmiindeki “gider ve avans payimin tamamini odemeyen” ibaresi, gecikme
tazminatinin gider ve avans borcun ancak tamaminin 6denmemesi halinde
isletilebilecegi diisiincesini akla getiriyor oldugundan, hiikiimdeki bu ibarenin
“gider ve avans payini kismen veya tamamen odemeyen” seklinde diizeltilmesi
kanaatimizce yerinde olacaktir. Ayrica yasa, aylik yiizde bes gecikme tazminati ile
birlikte yasal faizin igletilmesine olanak saglamaktadir. Kat maliklerini genel gider
ve avans paylarin1 6deme yiikiimliiliigline aykiriliktan caydirmak igin getirilen
gecikme tazminati orani yeterince yliksek oldugundan kanaatimizce buna ek olarak
temerriit faizi isletilmesi hakkaniyete uygun degildir. Ortak gider ve avans
borcunun édenmemesi halinde gidilebilecek diger bir yol ise, KMK m.22/f.2°de
diizenlenmistir. Kat maliki ile varsa kirac1 gibi bagimsiz boliimden devamli suretle
faydalanan kisilerden gider ve avans payt borcunu 6demeleri talep edilmesine
ragmen borcun tahsil edilememis olmasi halinde, kanuni ipotek hakki giindeme
gelebilecektir. KMK m.18 ve m.19 hiikiimlerinde belirtilen yiikiimliiliiklere aykir

davranilmast halinde, oOncelikli olarak bu aykiriliklara son verilmesi icin
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yiikiimliiliige aykir1 davranan kat maliki ile bagimsiz boliimden devamli suretle
faydalanan kisilere karsi, haksiz miidahalenin meni (el atmanin 6nlenmesi) ile eski
hale iade talebiyle KMK m.33 kapsaminda anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh
hukuk mahkemesinden hakimin miidahalesi yoluna bagvurulabilir. Yiikiimliiliiklere
aykirt davranilmasi sebebiyle anagayrimenkuliin kat malikleri yahut bagimsiz
boliimiin kiracist ile baska bir sebeple devamli surette faydalanan kisiler zarara
ugramis olabilirler. Bu durumda, bu aykiriliklar sebebiyle zarara ugrayanlar, TMK
m.730 geregi kat maliklerine kars1 zararin giderilmesini talep edebileceklerdir. Kat
maliklerinin kusuru ile anagayrimenkule veya diger bagimsiz boliimlere verdigi
zararlardan, diger kat maliklerine karsi sorumlulugu ayrica KMK m. 19/f.3’de
diizenlenmistir. Sunu belirtmek gerekir ki, KMK m.18/f.2 bagimsiz bolim
kiracilar1 ile oturma hakki sahipleri gibi bagimsiz boliimden devamli suretle
faydalanan kisilerin yiikiimliiliiklere aykir1 davranmalari halinde sorumluluklarinin
dogacagin1 hiikkiim altina alsa da, hiikkmiin ilk fikras1 sadece kat maliklerini
korumakta, kiraci ile ayni hak sahipleri gibi bagimsiz bolimden devamli suretle
faydalananlar1 ise koruma kapsamina almamaktadir. Kanaatimizce anilan hiikiim
dayanagimi komsuluk hukukundan aldigindan ve bagimsiz bolimii kat maliki
haricinde kiraci, ayni hak sahibi yahut kat malikinin yakini tarafindan devaml
suretle kullanilmasi halinde komsuluk sifati bu kisilerde viicut bulacagindan,
diirtistliik kurali uyarinca bagimsiz boliimii ayni veya sahsi bir hakla devamli
suretle kullanan kisilerin kendi aralarinda ve diger kat malikleriyle olan karsilikli
hak ve yilikiimliiliiklerinin de KMK kapsaminda agik¢a diizenlenmesi yerinde
olacaktir. Kat maliklerinin yahut kiraci ile devamli suretle bagimsiz boliimden
faydalanan kisilerin, ortak yerleri diger kat maliklerinin kullanimlarin
engelleyecek sekilde yetkilerini asmak suretiyle kullanmalar1 halinde ise, bu
kisilere karsi el atmanin Onlenmesi ile eski hale iade ve zararin tazmini talep
edebilecegi gibi bu haksiz miidahale sebebiyle kosullarin olugmasi kaydiyla
ecrimisil talebinde de bulunabileceklerdir. KMK kapsaminda haksiz isgal
tazminatina iligkin bir diizenlemenin de yer almadig: dikkate alindiginda, haksiz
isgal tazminat1 olan ecrimisile iliskin davalarda, genel hiikiim olan TMK m.995’ya

dayanilarak, genel mahkeme olan asliye hukuk mahkemesinde ecrimisil talebi
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giindeme getirilebilecektir. Yukarida acikladigimiz yiikiimliiliiklere aykir
davranilmasmin kanaatimizce en agir yaptirnrmi diger kat maliklerinin
yikiimliiliiglinli yerine getirmeyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerindeki
miilkiyet hakkinin kendilerine devrini hakimden talep edebilmeleridir. Diger Kat
maliklerine, kat miilkiyetinin devri imkanin1 veren bu yaptirimin kosullart KMK
m.25’te diizenlenmistir. Bu hiikiim, ylikiimliiliiklerini ihlal ederek kat miilkiyetinin
topluluk alanma iligkin diizen ve barist bozan kat malikinin bu diizenden

cikarilmasini saglayacaktir.
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