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6zET

u calismanin konusunu 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu [KMK] uyarinca ortak yer ve tesislerin
kiraya verilmesinin oybirligi sartina bagli olup olmadiginin incelenmesi olusturmaktadir. KMK md.
45 hikminden hareketle doktrinde hakim goris ve Yargitay, ortak yer ve tesislerin ancak kat malik-
lerinin oybirligi ile kiraya verilebilece@i géristindedir. Oysa s6z konusu goris kanunun lafzina uygun
olmadidi gibi, glinimiz kentlesme ihtiyaglarina da cevap vermemektedir.
Anahtar Kelimeler: Kat Mulkiyeti, Ortak Yer, Ortak Tesis, Ortak Yer ve Tesislerin Kiraya Verilmesi,
Oybirligi, Pay ve Paydas Cogunlugu
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ABSTRACT

Re-thinking of Unanimity Voting Matter Pertaining to Leasing of Common
Areas and Premises

he main focus of this study is to examine whether leasing of common areas and premises is subject

to unanimity vote of the board of property owners as per the Article 45 of the Property Ownership
Law No. 634 [POL]. In consideration of Article 45 of the POL, prevailing opinion in the doctrine and
the Supreme Court of Appeals are of the opinion that common areas and premises can only be leased
with an unanimity vote of the board of property owners. However, the said opinion does not serve the
today's urbanisation needs while being far from complying the letter of the law.

Keywords
Common hold, Common Areas, Common Premises, Leasing of Common Areas and Premises,
Unanimity Voting; Share and Shareholder Majority
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Genel Olarak

Sui generis nitelikte bir toplu mulkiyet tiirt olarak kabul edilen kat mulkiyeti', tek par-
selde tek ana tasinmazdan olusan ve klasik dikey kat milkiyeti olarak ifade edilen bir
yapilasmadan meydana gelebilecedi gibi, tek parsel ya da cok sayida komsu parsel lize-
rinde insa edilmis toplu yapi seklinde bir olusumla da meydana gelebilir. 634 sayili Kat
Milkiyeti Kanunu'nda her ne kadar klasik kat mulkiyeti ile toplu yapilara iliskin iki farkli
dizenleme 6ngorilmis ise de, her iki sistemin temeli “bagimsiz bolim”, “ortak yer/
ortak tesis"” ve “eklenti” seklindeki G¢lU bir sacayadi Gzerine kuruludur.

Kat milkiyeti agisindan bahsi gegen l¢ kavramdan biri olan ortak yer ve ortak tesi-
sin kiraya verilmesi inceleme konumuzu olusturmaktadir. KMK md. 45 hikminden ha-
reketle doktrinde hakim goris ve Yargitay, ortak yer ve tesislerin ancak kat maliklerinin
oybirligi ile kiraya verilebilecedi gortstindedir. Ancak ortak yerlerin kiraya verilebilmesi
acisindan oybirligi sartini arayan doktrindeki hakim gortsiin ve keza Yargitay'in goru-
siiniin dzellikle giiniim{z ihtiyaclarina cevap verebilirlik acisindan elestiriye acik oldugu
kanaatindeyiz. Zira ortak yer ve tesislerin kiraya verilmesi konusunda oybirligi sartinin
aranmasi durumunda, binlerce bagimsiz bélimin bulundugu toplu yapilarda (sitelerin,
plazalarin, rezidanslarin, alisveris merkezlerinin vs.) ortak yer ve tesislerin kiraya veril-
mesi fiili olarak asiri gliclesecek ve hatta imkansiz hale gelecektir.

Bunun yani sira, ortak yer ve ortak tesis kavramlarinin kat mulkiyetinde 6zel bir
yer isgal etmesi konuyu hukuki olarak inceleme acisindan ilgi cekici hale getirmektedir.
Nitekim ortak yer ve tesis kavrami her ne kadar esas olarak KMK'da diizenlenmis ise de,
kat maliklerinin bltln ortak yerler Uzerinde arsa paylari oraninda payl (ortak) mulki-
yet esaslari cercevesinde malik olduklarini dizenleyen KMK md. 16 f.1 hikm{ nedeni ile
konu ayni zamanda payli milkiyet hukukunu da ilgilendirmektedir. Dider yandan, bir
apartmanin catisina baz istasyonunun kurulmasi ya da binalarin dis cephelerinin dev
billboardlara donustirtlmesi (anatasinmazin dis duvarlarina reklam konulmasi) gibi
kentli insanlarin glnlik yasaminin adeta bir parcasi haline gelen uygulamalar da ko-
nuyu incelemek icin uygulamaya iliskin oldukca ilgi cekici bir gerekce olarak ortaya cik-
maktadir. Benzer sekilde son yillarda oldukg¢a yayginlasan bazi durumlarda on binlerce
insanin yasadigi sitelerin (toplu yapilarin), alisveris merkezlerinin, ticaret merkezlerinin
ortak yer ve tesislerinin ne sekilde kiraya verilebilecegi sorunsali da konunun uygulan-
masi acisindan anilan gerekcenin bir baska gérinimidni olusturmaktadir. Nitekim ortak
yer ve tesislerin kiraya verilmesi meselesinin, oybirligi sartina iliskin tartismanin yani
sira, glindelik hayatta cesitli sorunlara da neden oldugu yadsinamaz.

1 Turk hukukunda kat malkiyetinin hukuki niteligi tartisma konusu olmakla birlikte, baskin géris kat malkiy-
etinin sui generis nitelikte bir toplu milkiyet tiirt olarak kabul etmektedir. AKIPEK, Jale G., “Tiirk Hukukunda
Kat Miilkiyeti”, Ankara Barosu Dergisi, Yil: 1968, Cilt: 23, Say!.3, (475-490), s. 476-478; TEKINAY, Sulhi Se-
lahatin, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), 1. Basim, Filiz Kitapevi, istanbul, 1991, s. 8; OGUZMAN, M. Kemal/
SELICi Ozer/ OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 18. Basim, Filiz Kitapevi, istanbul, 2015, s. 607; ERTAS
Seref, Esya Hukuku, 8. Basim, Seckin, Ankara 2008, s.4154, 415. Kat milkiyetinin payli mulkiyetin 6zel bir
tiirt oldugu hakkinda bkz. SUNGURBEY ismet, Medeni Kanun Ontasirisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi,
isvigre - Tiirk Ogreti ve Uygulamasi Isiginda Uyarilar, 1. Basim, istanbul 1972, s. 32 vd; AKINTURK, Turgut,
Esya Hukuku, 1. Basim, Beta, istanbul, 2009, s.417..
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Bu bakimdan, ortak yer ve ortak tesisin kiraya verilmesi, buna iliskin usul, yeter
sayllar, ortak yer ve tesisin kiraya verilmesine iliskin kira so6zlesmenin gecerliligi me-
selesi ve taraflarin durumu calismanin ana temasini olusturmaktadir. Bu nedenle ¢a-
lismada, dncelikle bahsi gecen her iki kat mulkiyeti sistemine iliskin ortak yer ve tesis
kavramina nelerin girdiginin tespiti yapilacaktir Calismada devamla, calismamizin ana
temasi olan ortak yer ve tesislerin kiraya verilmesi meselesi Gzerinde durulacaktir. Bu
kisimda, uygulamada ortaya c¢ikan gesitli ihntimaller ve pek tabi ihtilaflar farkli acilardan
ele alinacaktir.

I. Ortak Yer ve Tesisler

Artan kentlesme ve konut ihtiyaci? nedeni ile 634 sy. KMK'nin altmish yillara ait ¢o-
zUmlerinin yetersiz kalmasinin zorunlu sonucu olarak 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili
Kanun'la, 634 sy. Kanun'da kokll degisikliklere gidilmis ve toplu yapilara iliskin 6zel di-
zenlemelere de yer verilmistir. KMK, 2009 yilinda 5912 sayili Kanunla ve 2011 yilinda 6111
sayili Kanunla yapilan tadillerle buglinki halini almistir. Bu sekilde, toplu yapi kavrami
ilk kez TUrk hukukuna kazandiriimistir.

Yapilan degisiklik sonucunda birden fazla kat mulkiyeti rejimi ortaya cikmis ve dokt-
rinde de bu baglamda ayrim yapilmistir. Doktrinde bir goris toplu yapiya iliskin yapilan
son dedisiklikler sonrasi kat milkiyetini U¢lQ bir ayrima tabi tutarak tanimlamaktadir.
Buna gore, bir parsel lzerindeki bir binanin bagimsiz bolimleri veya tek bagimsiz bo-
[imden ibaret birden fazla binalar Gzerindeki kat mulkiyeti durumu “olagan kat mulki-
yeti", bir parsel (izerinde birden fazla bina bloku icindeki bagimsiz bolimleri kapsayan
kat mulkiyeti “blok kat mulkiyeti”, birden fazla arsa parseli Gzerinde bir site yonetimi
olusturacak sekilde toplu yapilar Gzerinde kurulan kat mulkiyeti de “toplu (site) kat ml-
kiyeti" olarak tanimlanmaktadir3. Buna karsin bizim de istirak ettigimiz baskin goris
ise, KMK md. 1'de ifade edilen bagimsiz egemenlik hakkina konu edilmis ve basl basina
kullanima elverisli birden fazla bagimsiz bélima iceren ve halk dilinde apartman olarak
adlandirilan blok kitleyi (anayapliyn) ifade eden kat mulkiyeti tartind klasik dikey kat
milkiyeti4, bir ya da birden fazla parsel tizerinde yer alan alt yapi tesisleriyle, ortak
kullanim yerleriyle, sosyal tesis ve hizmetleriyle, bu ortak yer ve tesislerin yénetimiyle

2 Kat milkiyetinin dogusu artan kentlesme, konut ihtiyaci ve ucuz konutu temini amaci ile dogru orantilidir.
Sosyal kaygl ve faydalar on plana alinarak dizenleme yoluna gidilen kat mdlkiyeti rejimi 1938 tarihinde
Fransa'da, 1951 tarihinde Almanya'da kabul edilmistir. Cumhuriyet déneminde Ulkemizde kat mdlkiyeti re-
jiminin kabull 23.06.1965 tarihinde kanunlasan ve 02.01.1966 tarihinde yurirlige giren 634 sayili Kat Mdl-
kiyeti Kanunu'nun kabulii ile mimkiin olabilmistir. AKIPEK, 1968, s. 476. Kat miilkiyeti rejiminin Mecelle'de
duzenlendigine iliskin bkz. OGUZMAN, M. Kemal, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Garesi, 1. Basim, istanbul Uni-
versitesi, istanbul, 1958, s. 9 vd.; Mecelle tarafindan benimsenen kat miilkiyeti kurumunun isvicre- Tiirk Medeni
Kanunu tarafindan reddedildigine ve kat miilkiyetinin isvicre'deki tarihi gelisimi igin iliskin bkz. TEKINAY, 1991,
s.1vd.; REISOGLU, Safa, Yeni Kanuna Gére Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki, 1. Basim, Sevin¢ Matbaasi, Ankara
1966, 5.17 vd.; OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 2015, s. 602-605.

3 ERTAS, 2008, s. 413, 414.

4 ARCAK, Ali, Dedisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti, 1. Basim, Olgag Basimevi, Ankara, 1983, 5.1086;
OZMEN, E. Saba, Kat irtifaki, 1. Basim, Yaklasim Yayinlari, Ankara 1997, s. 225; SENGUL, Mehmet, Tiirk Mede-
ni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapi Yénetimi, 1. Basim, On iki Levha Yayincilik,istanbul 2011, s. 47-49;
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hukuki ve/veya fiziki olarak birbiriyle baglantili hale gelmis birden ¢ok yapiyi ifade eden
kat mulkiyeti rejimini ise toplu yapi ya da yatay kat miilkiyeti olarak tanimlamaktadir®.

A. Klasik Kat Miilkiyetinde Ortak Yer

Kat Mulkiyeti Kanunun “tarifler” kenar baslikli 2. maddesinin b bendinde “ortak yerler”
ve “kullanma hakki” tanimlanmistir. Buna gore, anilan madde hiilkmiinde “anagayrimen-
kulin bagimsiz bolimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalan-
maya yarayan" yerlerin ortak yerler oldugu ifade edildikten sonra takip eden ciimlede,
kat maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklari bu yerler tzerinde faydalan-
ma ve kullanma hakkinin bulundugu belirtilmistir®.

Klasik kat mlkiyetinde ortak yerlerin nelerden olustugu ise KMK md. 4 hiikmiinde
belirtilmistir. Bu baglamda, KMK md. 4 hikmindn ilk fikrasinda ortak yerlerin konusu-
nun sdzlesme ile belirtilebilecedi ifade edilmistir. Anilan hilkmn 2. fikrasinin a, b ve ¢
bentlerinde Kat Milkiyeti Kanunu'na gore her halde ortak yer sayilacak yerler hiikkme
baglanmistir. KMK md. 4 f. sona gére ise, anilan yerlerin disinda kalan ve fakat yine de
ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seylerin
de ortak yer sayilacagi dizenlenmistir.

KMK md. 4 f.I'deki tanimdan 6tlru ortak yerler kanuni ortak yerler ve sdzlesmesel
ortak yerler olarak ikiye ayrilmaktadir’.

1. Kanuni Ortak Yerler

KMK'nin 4. maddesinin 2. fikrasinin a, b ve ¢ bentlerinde sayilan yerler kanuni ortak
yerlerdir. Buna gore, @) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon
ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz bélimleri ayi-
ran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici da-
ire veya odalari, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel komurlik ve ortak
garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bolim
disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin
genel su depolari, siginaklar, b) Her kat malikinin kendi b&limi disindaki kanalizasyon
tesisleri ve ¢cop kanallariile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve
televizyonicin ortak sebeke ve antenler, sicak ve soguk hava tesisleri, c) Catilar, bacalar,
genel damteraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri Kanun geregi ortak
yer olarak kabul edilmektedir®.

5 SENGUL, 2011, s.189 vd.; OZMEN, E. Saba/KIR, Hafize, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve
Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar), 1. Basim, Saba Ozmen Avukatlik Ortakhdi Yayinlari, istanbul, 2010, s. 143
vd.; SENGUL, Mehmet, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi”, Marmara Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Yil: 2012, Cilt: 18, Say1: 3, (201-231), 5.204, dn. 5 ve 7.

6 OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 2015, s. 610.

7  Doktrinde Goknar kanuni- s6zlesmesel ortak yer tabiri yerine mutlak ortak yerler-sdézlesme ile tayin edilen-
ler tabirini kullanmaktadir. GOKNAR, Hikmet, Ornekleriyle Kat Miilkiyeti, 1. Basim, Ankara 1983, s. 34 vd.

8 KMK'nin 4. maddesinin 2. fikrasinin a, b ve ¢ bentlerinde sayilan kanuni ortak yerlerin kullanma seklinin
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2. Sozlesmesel Ortak Yerler

KMK'nin 4. maddesinin 2. fikrasinin a, b ve ¢ bentlerinde sayilan yerler disinda olup, kat
maliklerinin bagimsiz bolimleri sebebiyle mutlaka kullanmalarini gerektirmeyen yer-
ler malikler tarafindan sozlesme ile ortak yer olarak kabul edilebilir. iste kat malikleri
tarafindan s6zlesme konusu yapilarak ortak yer olarak kararlastirilan yerler de s6z-
lesmesel ortak yer olarak tanimlanmaktadir. S6zlesmesel ortak yerler, KMK md. 10 ve
md. 13 huktmleri cercevesinde kat mulkiyeti kurulurken diizenlenen resmi sdzlesme ile
belirlenebilecedi gibi, ydnetim plani ile de belirlenebilir®. Doktrinde ayrica sdzlesmesel
ortak yerlerin zimni olarak da belirlenebilecedi belirtilmistir'®. Anilan gériise gore, or-
taklasa yararlanma konusunda zaruri bulunmayan bir yer eklenti olarak bir bagimsiz
bdlime tahsis edilmemis ise bu takdirde anilan yerin ortak yer oldugunu kabul etmek
gerekecektir. Bu goriise gore badimsiz bélim disinda kalan bir yerin nitelendirme disi
birakilmasi mimkiin degdildir’. Yargitay da bagimsiz bdlim ve eklenti disinda kalan yer-
lerinortak yer kapsaminda oldugu gérisindedir'.

B. Toplu Yapi Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesis
Toplu yapi kat miulkiyetinde ortak yer ve tesislere iliskin dlizenleme KMK md. 67'de
yer almaktadir. “Ortak yerler” kenar baslikh 67. madde; “Toplu yap! kapsaminda olup,

degdistirilip degistirilemeyecedi konusunda doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir. Bir gérise gdre zorunlu
olarak ortak yer sayilan kanuni ortak yerlerin kullanma sekli degistirilemez. ERTAS, 2008, s. 417; GOKNAR,
1983, s. 35; ARPACI, Abdiilkadir, Tlirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, 1. Basim, Bedir Yayinevi,
istanbul 1984, 21. Diger bir gériis ise KMK md. 4 f.1 hiikmiinde yer alan “herhalde ortak yer sayilir" ifade-
sinin basli basina kullanima elverisli ve bagimsiz bélim olabilecek nitelige sahip kapici daireleri, siginaklar
veya garaj gibi yerler bakimindan gegerli olmadidini ve bu gibi yerlerin s6zlesme ile kullanma seklinin
dedgistirilebilecedini ileri stirmektedir. OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 2015, s. 610, dn. 29; SENGUL,
2012, s.211 vd. Doktrinde OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR kanuni ortak yerler bakimindan nitelikleri ve
fonksiyonlari itibariyle t¢li ayrima giderek KMK md. 4'de sayilan kanuni ortak yerleri: “a) binanin mevcudiyeti
icin zaruri olan seyler”; “b) mevcudiyetleri halinde mahiyetleri icabi binanin bitiiniine hizmet eden seyler” ve
son olarak da “c) tahsis edildikleri hizmet dolayisiyla binanin bittniine faydali seyler” olarak siniflandirmistir.
Anilan ayrima gére OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, c) bendi ile sayilan ortak yerlerin, ortak yer olup
olmadigi taraf iradelerine gore belirlenecedini, 6rnedin depo ve garajlarin, taraflar iradelerine gore bagimsiz
bélimin milkiyetine baglanarak eklenti niteligini de alabilecedini, bu yerlerin ortak yer vasfinin, niteligine
gore degil, taraflarin arzusu ve tahsis amacina bagh olacaginiileri sirmektedir. Anilan gérise gore, c) bendiile
sayilan yerler bash basina kullanilabilecek ise bagimsiz bolim olabilirler. Kanaatimizce, kanun geregi ortak yer
niteliginde sayilan bu yerlerin tamami basli basina kullaniimaya elverisli olsa dahi, bagimsiz milkiyete konu ed-
ilmesi mimkun dedildir. Yargitay da bu géristedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 14.12.2009 T. ve 2009/12544
E., 2009/11718 K. sayili karari, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016). Ayni yénde bkz. Yargitay 18.
Hukuk Dairesi'nin 19.03.2001 T. ve 2001/1992 E., 2001/2502 K. sayil karari, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi
28.03.2016). OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR'in bahsi gecen goriisiiniin elestirisi icin bkz. OZMEN, E.
Saba, “Kat Miilkiyetinde Bahcenin Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimiicerisinde Yeri”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Yil:1990, Say1:1990/1, (73-87) s. 75 vd.

9 0GUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 2015, s. 612; SENGUL, 2012, 5.210.
10 OZMEN, 1990, s.78,79.
1 OZMEN, 1990, s. 79.

12 Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin T. 18.2.2003, E. 2003/799, K. 2003/2022. Ayni yénde Yargitay 18. Hukuk
Dairesi'nin T.15.2.2000 ve E. 2000/645, K. 2000/1980, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016).
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bitlnlyle bu kapsamdaki bagimsiz bdlimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tah-
sis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi kapsaminda-
ki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz b6lim numaralari gésterilmek suretiy-
le tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz
bolimlerin ortak yeri olur. Toplu yap! kapsaminda bulunan birden cok yapinin ortak
sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildik-
leri bagimsiz bolimlerin ortak yeri sayilir.” hiikmind amirdir',

Gorllecedi Gzere, toplu yapi ortak yer ve tesis kavrami, klasik kat mulkiyeti ortak
yer kavramindan (KMK md. 4) daha genis bir anlam tasiyacak sekilde diizenlenmistir.
KMK md. 67'deki hikim esasen toplu yapilarda, 4. maddeden farkli olarak, ortak yer
kavramina dahil yerlerin sayilmasini amaclamaktan ziyade, ortak yer kavramina “ortak
sosyal tesis”, “ortak alt yapi tesisi”, “ortak parsel’ gibi kavramlarin eklenmesiyle, 4.
madde hikminin tamamlayicisi olarak yer almaktadir. Bir baska sdyleyisle, 4. madde
hikm ile esasen, kat irtifakli veya kat milkiyetli tasinmazlarin ortak yer belirlemesi
yapilirken basit ve toplu yapi ayrimina gidilmeyerek, genel bir ¢cergeve cizilmesi esasi
benimsenmistir. Bu nedenle, 67. madde hilkminin, 4. madde hiikmnin uygulanabilirli-
gini toplu yapilardan soyutlayan hikim olarak gorilmesiisabetli olmayacaktir. Nitekim
KMK md. 74'te yer alan "Bu bdlimde 6ngdrilen 6zel hikimler sakh kalmak kaydiy-
la, bu kanunda yer alan bittn hidktmler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas
yoluyla uygulanir.” seklindeki diizenleme, bahsini ettigimiz énermeyi normatif acidan
desteklemektedir'.

Gercekten, tek parsel tek anayapidan olusan klasik kat mulkiyetinde ortak yerler
KMK md. 4 hikmi ¢ercevesinde anayapinin icinde ya da disinda bulunabilir. Bu bakim-
dan, klasik kat mulkiyeti bakimindan ifade ettigimiz yer ve tesisler, bir ydniyle toplu ya-
pilar bakimindan da ortak yer niteligini tasimaktadir. Nitekim toplu yapi kapsamindaki
blok yapilardan her birinde yer alan ve KMK md. 4 hiikminde belirtilen ortak yerlerin
yanisira, tek ya da komsu parsel toplu yapilarda parsellerin her birinde bulunan otopark,
kuyu, sarni¢ gibi yerler, parsel ortak yeri niteligindedir (KMK md. 4). Bu itibarla, gerek
4. madde gerekse de daha kapsayici olarak diizenlenen 67. madde baglaminda ortak
yerler, KMK md. 16/I uyarinca kat maliklerinin payli mulkiyetindedir'.

Ancak, toplu yapilarda ortak yer kavrami, klasik kat milkiyetine nazaran toplu ya-
pinin niteligine ve 6zglileme iradesine bagli olarak daha genis bir 6zellik arz eder. Zira
komsu parsel toplu yapi iliskisine viicut veren ve baglantili yapi 6zelligi tasidigi icin top-
lu yapi kat milkiyetinde, blok, parsel, ada ve toplu yapi yénetiminin konusunu olustu-
rabilecek esyaya bagli borg iliskisi meydana getiren ortak yer ve tesisler toplu yapilara
6zgu bir nitelik tasir. Bu toplu yapi kat milkiyetine 6zgU nitelikteki ortak yer ve tesisler,

13 KMK'nin hem 4. maddesinde hem de 67. maddesinde “ortak yer (ler)" kenar basliginin kullaniimasi dok-
trinde kanun yapma teknigine uygun olmadigi, karisikliga neden oldugu gerekgesi ile elestirilmistir. SENGUL,
2011,5.189dn. 2.

14 PULAK, Murat, Aciklamali, igtihatll, Ornekli, Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, 1. Basim, Adalet Yayinevi,
Ankara, 2011, 5. 733.

15 SENGUL, 2012, 5.205 vd.
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nitelikleri geredi blok veya parsel ortak yeri olma 6zelligi tasidiklari halde bazi yer ya da
tesislerin "6zglleme" (tahsis) iradesiyle blok, parsel, ada veya toplu yapi ortak yer ve
tesisi niteligini kazanmasi da mamkindur'e,

Il. Ortak Yer Ve Tesislerin Kiraya Verilmesi

A. Ortak Yer ve Tesisin Oybirligi ile Kiraya Verilmesi

Kat Milkiyeti Kanunun "“Temliki tasarruflar ve dnemli isler” kenar baslikh 45. maddesi
uyarinca anatasinmazin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin bolinmesi ve bdlinen kis-
min mulkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflarin veya anayapinin dis
duvarlarinin, cativeyadaminin reklam amaciyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetimislerinin
bitin kat maliklerinin oybirligi ile alacagi kararla miimkiin olacagini diizenlemektedir'.

Bahsi gecen kanun hilkmiinde esasen birbirinden bagimsiz iki kurum diizenlenmis-
tir: Bu kurumlarin ilki “temliki tasarruflar”, ikincisi ise “dnemli isler'dir”. Buna gore, ana-
tasinmazin bir hakla kayitlanma ya da arsanin bolinmesi ile ortak yer kabul edilen dis
duvarlarin kiraya verilmesi esit kertede dnemli kabul edilmis ve her ikisine iliskin karar-
larin da yalnizca oybirlidi ile alinabilecedi dlizenlenmistir. S6z konusu hiikme gére, KMK
uyarinca ortak yer ve tesis olarak kabul her hangi bir yerin kiraya verilmesiicin tim kat
maliklerinin oybirligi ile karar vermesi gerekmektedir.

Doktrinde hakim goris, KMK md. 45 hiikiimden hareketle, ortak yer ve tesislerin
kiraya verilmesinin oybirligi ile mimkin olacagini kabul etmektedir'®. Doktrinde azin-
likta kalan bir baska goriise gore ise, yonetim planinda aksine bir hiikiim bulunmamasi
kaydiyla ortak yerlerin kiraya verilmesi icin KMK md. 30 uyarinca alinacak bir karar
yeterlidir. Anilan gortse gore, catl, dam ve dis duvar gibi ortak yerlerde kat maliklerinin
payli mulkiyet esasina gére sahip olduklari kullanma haklarini dogrudan kullanmalari
mimkin olmadigi icin oybilirligi sarti aranmamalidir °.

Ote yandan, ortak yer ve tesislerin kiraya verilmesi konusunda Yargitay kararlari-
nin istikrarli oldugunu séylemek gli¢ olsa da, Yargitay'in genel egiliminin de ortak yerle-
rin kiralanmasi konusunda oy birliginin bulunmasi oldugunu soylemek isabetli olacaktir.

Yargitay, kat mulkiyetine ya da kat irtifakina konu anayapilarin dis duvarlarinin, ¢ati
ve damlarinin reklam amaciyla kiralanmasina iliskin éntine gelen uyusmazliklarda, KMK
md. 45 hilkmiinden hareketle oybirligi sartini aramaktadir?. Yargitay bazi kararlarinda

16 Bu konudaki ayrintil agiklamalar icin bkz. ©ZMEN/KIR, 2010, s.172; SENGUL, 2012, 5.206; SENGUL, 2011,
s.286.

17 Belirtmek gerekir ki, KMK md. 45 hiikmi reklam amaciyla kiralanan ortak yerler agisindan uygulama alani
bulur. Kat maliklerinden birinin kendi bagimsiz b&lim disina reklam koymasi durumunda ise KMK md. 19 hiik-
mi uygulama alani bulur.

18 GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi, 2. Basim, Ve-
dat Kitapclilik, istanbul 2012, s. 39; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-312) 1. Basim, Beta, istanbul,
2013, 5.84. ERTAS, 2008, s. 447; OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 2015, 5.678; TEKINAY, 1991, 5. 108;
REISOGLU, 1966, s. 53.

19 INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, C.1., 1. Basim, Oniki Levha Yayinlar, istanbul 2014, s.67.

20 “Kat Milkiyeti Kanununun 45. maddesi hiikmine g6re anayapinin dis duvarlarinin, ¢ati ve daminin reklam
maksadi ile kiralanmasi dahi 6nemli yénetim islerinden sayildigi cihetle bu konudaki kararin tim kat maliklerinin
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ise herhangi bir ayrima gitmeksizin ana yapinin ortak yerlerinin kiraya verilmesi icin oy-
birligi sartinin bulunmasi gerektigini ictihat etmektedir?'. Ornegin Yargitay bir kararin-
da KMK md. 45'e atifla ortak yer vasfindaki bahgenin kiralanmasi icin oybirligi sartinin
gerektigine karar vermistir??. Yargitay bahsi gecen kararlardan ayriksi olarak bir kara-
rinda ise ortak amaclara tahsis edilmis ortak yerlerin tim kat maliklerinin oybirligiyle
karar almasi halinde dahi kiraya verilmesinin miimkiin olmadi§ina karar vermistir?3.

Ortak yerlerin kiraya verilmesi acisindan oybirligi sartini arayan doktrindeki hakim
goris ve keza Yargitay'in gorisi 6zellikle ginimz ihtiyaglarina cevap verebilirlik agi-
sindan elestiriye aciktir. Zira ortak yer ve tesislerin kiraya verilmesi konusunda oybirligi
sartinin aranmasi durumunda, binlerce bagimsiz bolimin bulundugu toplu yapilarda
(sitelerin, plazalarin, rezidanslarin vs.) ortak yer ve tesislerin kiraya verilmesi fiili olarak
asiri gliclesecek ve/veya imkansiz hale gelecektir. Dahasi anilan goriisiin kanunun ru-
huna ve hatta lafzina da uymadigini séylemek isabetli olacaktir.

Nitekim dikkat edilirse, KMK md. 45 hikminde tim ortak yerlerden ve tesislerden
bahsedilmemektedir. Anilan madde hikmiinde yalnizca “...anayapinin dis duvarlarinin,
cati veya daminin...” demek suretiyle ortak yerlerin bir kismi zikredilmis ve KMK md. 4
ve 67 hikdmlerinde sayilan tim ortak yer ve tesis ibaresi kullaniimamistir. Yanisira,
KMK md. 45 hikminde sayma usuli zikredilen anayapinin dis duvarlari, ¢ati veya dami-
nin herhangi bir amacla kiralanmasi degil ve fakat yalnizca reklam amaciyla kiralanmasi
dizenlenmistir. Bu itibarla, 45. madde hiikminin genel olarak ortak yerlerin kiraya ve-
rilmesini dizenledigini séylemenin dogru olmayacadi kanaatindeyiz.

Esasen, kanunu lafzindan hareketle yapilacak bir yorumda da belirttigimiz gori-
se varmak zor olmayacaktir. Belirttigimiz gibi, 45. madde hikmiinde yalnizca ortak
yerlerden sayilan anayapinin dis duvarlari, ¢ati veya damindan bahsedilmektedir. Her
ne kadar, madde hikmunde “...veya anayapinin dis duvarlarinin, ¢atr veya daminin rek-
lam maksadiyle kiralanmasi gibi 6nemli y6netim isleri...” denilmekte ise de, buradaki

“gibi” edatini tim ortak yerleri kapsayacak sekilde genis yorumlamanin hatali olacadi
fikrindeyiz. Nitekim ¢alismamizin “II.” kisminda belirtildigi Gzere, ortak yer veya daha
kapsayici dogru bir deyisle; ortak yer ve tesis kat mlkiyeti hukukunun Gzerine kurulu

oybirligiile alinmasi zorunlu iken bu kosulu icermeyen kat malikleri kurulu karari bulundudu gerekgesi ile reklam
panosu asilmasina iliskin davanin reddi dogru gérilmemistir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin, T. 5.12.1996,
E.1996/9660, K.1996/10822 karari, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016). Ayni yonde bkz. Yargitay
18. Hukuk Dairesi'nin, T.20.01.2009, E.2008/12349, K. 2009/244; Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin T.25.01.2010,
E.2009/7318, K. 2010/522 sayili kararlari, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016).

21 “Ana yapinin ortak yerleri ancak tim kat maliklerinin oybirligi ile aldiklari karar (zerine kiraya verilebil-
ir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin, T. 17.10.2000 ve E.2000/9913, K. 2000/10786 sayili karari. “Kat Mdlkiyeti
Kanununa gdre, ana tasinmazin bir hakla kayitlanmasi veya ortak yerlerin kiralanmasi gibi 6nemli yénetim isleri
ancak bitin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar Gzerine yapilabilir.” Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin T.
08.03.2005 ve E. 2005/666, K.2005/1889 sayili karari, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016).

22 Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin T. 22.12.2005, E.2005/9717 ve K. 2005/11528, www.kazanci.com.tr (erisim
tarihi 21.02.2016).

23 Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin T. 04.04.2011, E. 2011/3354, K.2011/4451, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi
12.04.2016).
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oldugu ¢ sacayagindan birisidir. Kanun'un 4. ve 67. maddelerinde belirtilen ortak yer
ve tesisler ise anayapinin dis duvarlari, cati veya damindan ibaret dedgildir. Bu nedenle,
45. madde hikmind tim ortak yer ve tesisleri kapsayacak sekilde genis yorumlamak
kanunun lafzina aykiri olacaktir.

Yanisira, 45. madde hikminde acik¢ca anayapinin dis duvarlari, ¢ati veya daminin
reklam amaciyla kiralanmasi dizenlenmektedir. Es deyisle, md. 45 hikmuU acikca ana-
yapinin dis duvarlari, ¢cati veya daminin reklam amaciyla kiralanmasina 6zel bir dnem
atfetmis ve bu gibi ortak yerlerin reklam amaciyla kiralanmasini oybirligi sartina bag-
lamistir. Hikmdn mefhumu muhalifinden varilacak agik sonuca gore, anayapinin dis
duvarlari, ¢ati veya daminin reklam harici bir amagla kiralanmasi durumunda artik oy-
birligi sarti aranmamalidir. Bunun gibi anayapinin dis duvarlari, ¢cati veya dami disindaki
ortak yerlerin de reklam amaciyla kiralanmasi sarti aranmaksizin oybirligi sartina tabi
olmamasi gerekir.

Ote yandan, KMK md. 45 hiikmii uyarinca ortak yerlerin kiraya verilmesi acisindan
her durumda oybirligi sartinin aranmasinin ginimiz kent ve yapilasma gercekleriyle
uyumlu oldugunu soylemek de son derece glctir. Nitekim artan kentlesme gibi sosyo-
lojik nedenlerin yanisira teknolojinin getirdigi olanaklar karsisinda gliniim{z yapilasma
anlayisi KMK'nin kabul edildigi altmish yillardakine nazaran olaganisti dizeyde dedgis-
mistir?4. Bugiin artik binlerce bagimsiz bélimin bulundugu toplu yapilar (siteler, alis-
veris merkezleri, plazalar, rezidanslar vs.) &zellikle blyilk kentlerde olagan ve siklikla
rastlanir haldedir. Bu gibi yerlerde ortak yer ve tesis olarak kabul edilen ¢cok sayida
yer bulunmaktadir. Calismamizin “Il." kisminda acikladigimiz Gzere, KMK md. 67 badgla-
minda ortak yerler, dzellikle toplu yapilar agisindan “ortak sosyal tesis”, “ortak alt yapi
tesisi”, "“ortak parsel’ gibi kavramlarin eklenmesiyle, 4. madde hikminin tamamla-
yicisi olarak yer almaktadir. Bu kapsamda, otoparklardan, sosyal tesislere, acik kapal
ylizme havuzuna, toplu yapi ihtiyacricin dngdérilen siipermarketlerden cesitli dikkan ve
spor merkezlerine kadar ¢ok sayida yer 0zellikle toplu yapilar agisindan ortak yer ola-
rak kararlastirilabilmektedir. Bu ihtimalde, bahsi gecen yerler bliylik oranda 3. kisilere
kiralanmaktadir. iste bu gibi durumlarda, oybirligi sartinin saglanmasi séz gelimi bes
bin bagimsiz bolim bulunan bir toplu yapiicin neredeyse imkansiz hale gelecektir. Zira
kimi durumlarda binlerce bagimsiz bolim bulunan toplu yapilarda tim kat maliklerinin
oybirligini saglamak zor ve neredeyse fiili olarak imkansizdir.

Bu nedenle, kanaatimizce, KMK md. 45 hikm dar yorumlanmali ve “...anayapinin dis
duvarlarinin, cati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi...” haricinde ortak yer ve
tesislerin KMK md. 302° uyarinca alinacak bir kararla kiraya verilmeleri miimkin olmahdir.

24 KMK'da 2007 (5711 sayili Kanun), 2009 ( 5912 sayili Kanun) ve nihayet 2011 (6111 sayili Kanun) yillarinda
yapilan tadillerle KMK'nin giinimuz ihtiyaclarina cevap vermesi saglanmaya calisiimis ise de, ortak yer ve
tesislerin kiralanmasi konusunda herhangi bir hilkmin diizenlenmemis olmasi ve 45. madde hikmunin tadil
edilmemis olmasi kanaatimizce isabetli olmamistir.

25 KMK'nin “yeter sayi” kenar baslikli 30. maddesi hiikm kat malikleri kurulu toplanti ve karar nisabini diizen-
lemektedir. Anilan hiikiim toplanti nisabini kat maliklerinin arsa payi ve sayl bakimindan cifte cogunlugu, karar
nisabini ise oy ¢oklugu olarak diizenlemistir (f.1). Nisaplarin saglanamamasi durumunda ikinci toplantinin en
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B. Ortak Yer ve Tesislerin KMK md. 30 Uyarinca Alinacak Bir Kararla Kiraya
Verilmesi

Doktrinde INCEOGLU tarafindan savunulan azinlk gérisiine gore, ortak yerler izerin-
de kat maliklerinin kullanma ve yararlanma haklarinin bulunmasina karsin, cati ve dis
duvarlarda kat maliklerinin bu kullanma hakkini kullanamayacagi aciktir. Bu nedenle,
ydnetim planinda aksine bir hiikim bulunmamasi kaydiyla ortak yerlerin kiraya verilme-
siicin KMK md. 30 uyarinca alinacak bir kararin yeterli oldugunu kabul etmek gerekir?®,
Anilan gorise gore, kat maliklerinin ortak yerler Gzerinde sahip olduklari kullanma hak-
larini gercekte kullanip kullanamayacaklari énem arz etmektedir. Cati, dis duvar gibi
ortak yerlerde kat maliklerinin payli mulkiyet esasina gore sahip olduklari kullanma hak-
larini dogrudan kullanmayacaklarini belirten INCEOGLU, bu yerlerde kira sézlesmesinin
yapilmasi icin artik oybilirgi sartinin aranmamasi gerektigi ve KMK md. 30 uyarinca
alinacak bir kararin yeterli olacagi gérisindedir?’.

Kanaatimizce, INCEOGLU tarafindan savunulan gériisin vardidi sonuc dogru ol-
makla birlikte gorise iliskin gerekce isabetli dedildir. Yukarida ifade ettigimiz tzere, “...
anayapinin dis duvarlarinin, ¢cati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi...” 6zel du-
rumu haricinde ortak yer ve tesislerin kiralanmasi icin KMK md. 30 uyarinca alinacak bir
karar yeterli olmahdir. Bu ihtimalde, kira s6zlesmesi yalnizca taraf olan malikleri degil
ve fakat tim kat maliklerini baglayacaktir.

INCEOGLU tarafindan yapilan ayrim ortak yerlerin gergekte kullanihp kullanilama-
yacagi kistasina dayalidir. INCEOGLU bu ayrimdan hareketle, dis duvarlarin, catinin ve
damin malikleri tarafindan gercekte kullanilamayacadi faraziyesine dayanmistir. Dis
duvarlar icin fiziki kullanma zorlugundan bahsedilse de, kanaatimizce cati ve damin fi-
ziken (gercekte) kullaniilmasi mdmkdindar. Kaldi ki, dis duvarlarin da reklam amaciyla
kullaniimasi pek tabii mUmkindur. Yanisira, bahsi gecen géris tim ortak yer ve tesis-
ler acisindan bir tespitte bulunmakla birlikte yalnizca dis duvarlar, ¢ati ve damin kat
maliklerince kullanilamayacadi gerekcesine dayanmaktadir. Halbuki yukarida da ifade
ettigimiz Gzere, Kanun'un 4. ve 67. maddelerinde belirtilen ortak yer ve tesisler anaya-
pinin dis duvarlari, cati veya damindan ibaret dedildir. Bu gorise iliskin gerekce kabul
edildiginde, anayapinin dis duvarlari, cati veya dami disinda kalan (érn. avlular, kapici
dairesi gibi kanuni ortak yerler, sosyal tesis, ylizme havuzu gibi ortak yer ve tesisler) ve
kat malikleri tarafindan kullanilan ortak yerlerin kiraya verilmesi icin oybirligi sartinin
aranmasi gerekecektir. Ancak bu sonu¢ savunulan gérisle drtismemektedir.

Ote yandan KMK md. 16 hiikmi, kat maliklerinin ortak yerleri kullanma ve bunlar-
dan yararlanma acisindan, ortak yerleri gercekte kullanip kullanamayacaklarina iliskin
bir kisitlama getirmemektedir. Dolayisiyla anilan gorisin “gercekte kullanma kriterinin’
normatif bir temelinin oldugundan bahsetmek de mimkin degildir.

gecon besicinde yapiimasini diizenleyen f.2 hiikmiine gdre ise, ikinci toplanti karar yeter sayisi katilanlarin salt
cogunlugudur (f.2). KMK md. 30 ile ilgili ayrintil aciklamalar icin ERTAS, 2008, s. 445; TEKINAY, 1991, 5.107 ve
108; REISOGLU, 1966, s. 66; GOKNAR, 1983 5.138..

26 INCEOGLU, 2014, s.67.
27 INCEOGLU, 2014, 5.67.
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C. Gerekli Cogunluk Saglanmaksizin Ortak Yer ve Tesislerin Kiraya Verilmesi
Yukarida ifade edildigi Uzere, kanaatimizce KMK md. 45 hikm{ dar yorumlanmali ve"...
anayapinin dis duvarlarinin, cati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi...” hari-
cindeki durumlar icin ortak yer ve tesislerin KMK md. 30 uyarinca alinacak bir kararla
kiraya verilmeleri mimkin olmahdir.

Buna karsin, KMK md. 30 hikmi uyarinca alinan bir karar bulunmaksizin (ya da
doktrindeki hdkim géris ve Yargitay uygulamasi uyarinca oybirligi ile alinan bir karar
bulunmaksizin) ortak yer ve tesislerin kat maliklerinden biri veya birkaci (ya da uygu-
lama siklikla g6zlendidi Gzere yénetici) tarafindan kiraya verilmesi halinde ortaya ¢ikan
hukuki durumun da tzerinde durulmalidir.

1. Kira Sozlesmesinin Gecerliligi Meselesi
Kat malikleri tarafindan alinan bir karar bulunmaksizin ortak yer ve tesisin kiraya veril-
mesi halinde akla ilk gelen sorun kira s6zlesmesinin gegerli olup olmadigidir.

Kira sézlesmesinin gecerli bir kat malikleri kurulu karari bulunmaksizin yapiimis
olmasi bir gecersizlik nedeni dedildir. Es deyisle, gecerli bir kat malikleri kurulu karari
bulunmamasi kira sdzlesmesi acisindan dogrudan bir gecersizlik nedeni dedildir. Zira
kira sdzlesmesi bor¢ dogduran, ayni dedil rizai bir sdézlesmedir?®. Bunu gibi, kiraya ve-
renin malik olma zorunlulugu bulunmamaktadir?®. Bu nedenle, kiraya veren ile malikin
farkli kisiler olmasi pekala mimkdndur.

Yargitay oybirligi ile alinan bir kat malikleri kurulu karari olmaksizin akdedilen kira
sozlesmesinin isabetsiz olarak gecersiz oldugunu kabul etmektedir3®. Yargitay'in g6-
ristine katilmak mimkiin degildir. Zira malik olmayan kimsenin kiraya veren sifati ile
yaptigi sézlesmenin gecerli oldugu disdldiginde, gecerli bir kat malikleri kurulu karari
olmaksizin yapilan kira sézlesmesinin de gecerli oldugu sonucuna varmada duraksama
olmamalidir3',

2. Diger Kat Malikleri ve Kiraci Arasindaki iliski

ifade ettigimiz {izere, kat malikleri tarafindan alinan bir karar bulunmaksizin ortak yer
ve tesisin kiraya verilmesi halinde olmasi gereken yaptirim kira sézlesmesinin gegersiz-
ligi degildir. Zira kira sdzlesmesi taraflari arasinda hikim ve sonuglarini dogurur.

28 YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 10. Basim, Beta,
istanbul, 2014,s. 372; GUMUS, 2012, s. 30; INCEOGLU, 2014,, 5.32, 62.

29 ACAR, 2013, 5. 82; INCEOGLU, 2014, 5. 62.

30 “Binanin duvarlari ortak yer niteliginde olup, bu tirli bir yerin kat malikleri kurulunun aldigi bir karar
olmadikca kiralanmasina olanak olmadigindan, kiracinin davali sirketle yapmis oldugu sézlesme de hukuken
gecerlidedildir ve davalinin baz istasyonu kurmak suretiyle cekismeli tasinmazi isgal ettigi aciktir.” Yargitay 18.
Hukuk Dairesi'nin T. 05.03.2013, E. 2012/9216, K.2013/3239, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016).
Yargitay, yonetici tarafindan ortak alanin spor kullibl olarak kiraya verilmesini konu alan kira s6zlesmesinin
gecersizligine iliskin agilan bir davada, taraf teskilinin saglanmasi igin kat malikleri kurulunda olumlu oy kulla-
nan tim kat maliklerinin davaya dahil edilmeleri gerektigini ictihat etmistir. Bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin
T.21.06.2012, E. 2012/6450, K. 2012/7688, www.kazanci.com.tr (erisim tarihi 16.04.2016).

31 INCEOGLU, 2014, s. 63.
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Kat malikleri kurulunun gecerli bir kararina dayanmaksizin (6rnegin yonetici tara-

findan) tim kat malikleri adina kira sd6zlesmesi akdedilmis olabilir. Bu halde, kira sézles-
mesi acisindan yetkisiz temsil hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir®?. Bu ihtimalde, kira
sOzlesmesinin sdzlesmeye taraf olmayan kat maliklerini baglayip baglamayacadi, taraf
olmayan kat maliklerinin s6zlesmeye icazet verip vermeyeceklerine baghdir. Temsil yet-
kisi vermeyen sdzlesmeye taraf olmayan kat maliklerinin sézlesmeye icazet vermesi
sézlesmeyi bu kat malikleri acisindan da gecerli hale getirecektir33.

Doktrinde, payli miulkiyet agisindan temsil yetkisi vermeyen pay sahibinin sézles-

meye taraf olmasi icin kural olarak katilma sdzlesmesinin yapiimasi gerektigi ifade edil-
mektedir (TBK md.206)34. TBK md. 206/3 hiikmine gore, katiima sézlesmesinin gecer-
liligi katilma sdzlesmesinin konusu sozlesmenin gecerliligine baglidir. Buna gore, kira
s6zlesmesinin yazili yapilmasi durumunda, temsil yetkisi vermeyen kat maliklerinin de
yazili sdzlesme ile kira s6zlesmesine katilabileceg@i kabul edilecektir.

Ancak kanaatimizce, kat maliklerinin katilma s6zlesmesi yapmasinda bir mahsur

bulunmamakla birlikte, bu yénde bir zorunlulugun varhgini savunmak mimkin degil-
dir. Burada uygulanmasi gereken yetkisiz temsil hikGmleridir. Yetkisiz temsil hiktmleri
uyarinca icazet (onam) yenilik dogurucu bir hakkin kullaniimasi niteliginde irade acikla-
masidir3®, Bu nedenle, icazet kira s6zlesmesinin yazili yapiimasi halinde dahi herhangi
bir sekle tabi olmamalidir. icazet acik bir irade beyaniyla, hatta &rtiilii olarak dahi ve-
rilebilir. Yargitay'in payl milkiyete iliskin genel egilimi de bu yéndedir36. Kanaatimizce,
ortak yerlerin kat maliklerinin payli mulkiyetinde oldugunu dizenleyen KMK md. 16 f.1
uyarinca ayni yaklasimin ortak yer ve tesisler icin de kabul edilmesi gerekir®”. Buna
gOre, icazet veren kat maliklerinin sayist KMK md. 30 uyarinca gerekli sayiya ulasiyor
ise, bu takdirde kira sdzlesmesi tiim kat malikleri acsindan baglayici hale gelecektir.

Kira sdzlesmesinin tarafi olmayan kat maliklerinin sézlesmeye icazet vermemeleri

ya da kat malikleri tarafindan verilen icazete ragmen KMK md. 30 uyarinca gerekli co-
gunlugun saglanamamasi durumunda, sézlesmeye taraf olmayan ve icazet de verme-
yen kat malikleri a¢sindan sézlesme baglayici olmaz. Bu durumda, bahsi gecen kat ma-
likleri kiraciya karsi elatmanin dnlenmesi davasi acabilecekleri gibi, kiracinin kdtiniyetli
olmasi halinde kiracidan ecrimisil de isteyebilirler38.

32

Temsil yetkisinin bulunmamasi ya da bulunmasina ragmen yetki sinirlarinin asiimasi halinde yetkisiz tem-

silden soz edilir. Yetkisiz temsilde, temsil olunan icin tek tarafli baglamazlik s6z konusudur. KILICOGLU, M.
Ahmet, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. Basim, Turhan Kitapevi, Ankara 2013, s. 246 vd.

33
34
35
36

KILICOGLU, 2013, s. 247.

INCEOGLU, 2014, 5. 63, 64.

KILICOGLU, 2013, s. 247.

INCEOGLU, 2014, s. 64, dn. 230 ve dn. 231'deki Yargitay kararlari. Payli miilkiyete iliskin benzeri ihtilaflarda,

Yargitay kira s6zlesmesi tarafi olmayan bir paydasin kira bedelinden kendisine diisen payi almasini ya da kira be-
delinin tahsiliicin kiraci aleyhine icra takibi yapmasini o paydasin s6zlesmeye icazeti olarak degerlendirmektedir.
Yargitay 1. Hukuk Dairesi'nin., T.05.02.2003, E.2003/556, K.2003/1237. Ayrica bkz. Yargitay 12. Hukuk Dairesi'nin
T.09.03.1995, E.1994/15289, K.1995/3220 sayili kararlari, www. kazanci.com.tr (erisim tarihi 28.03.2016).

37
38

INCEOGLU, 2014, s. 67, 68.
INCEOGLU, 2014, s. 64. Payl miilkiyet acisindan bkz. OZCELIK, S. Baris, “Payli Mlkiyete Konu Esyanin
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3. Diger Kat Malikleri ve Kiraya Veren Kat Maliki Arasindaki iliski

Oncelikle ifade etmek gerekir ki, KMK md. 16 hiikm, kat maliklerinin biitiin ortak yerler
Gizerinde arsa paylari oraninda payh milkiyet esaslari cercevesinde malik olduklarini
(f. 1) ve aksine st6zlesme bulunmadikca her kat malikinin yine arsa payi oraninda ortak
yerleri kullanma ve bunlardan faydalanma hakkina sahip oldugunu dizenlemektedir.
Ortak yer veya tesisin kat maliklerinden yalnizca birisi (6rn. yonetici) ya da KMK md. 30
uyarinca ¢cogunlugu saglayamayan kat malikleri tarafindan kiraya verilmesi durumunda,
diger kat maliklerinin ortak yer ve tesislerden kullanma ve yararlanma haklarini kullana-
mayacaklari aciktir3®. Diger kat maliklerinin kira sézlesmesine muvafakat etmemeleri ve
kiracinin ortak yer ve tesisten tahliyesini saglamalari halinde dahi, kiraya veren kat ma-
likinden kiralanan ortak yer veya tesisin tahliyesine kadar kiraci tarafindan 6denen kira
bedelinin kendi paylari oraninda kendilerine 6denmesini vekaletsiz is gérme hikimleri
uyarinca talep etmeleri mimkindir®®. Diger yandan, kiraya veren kat malikine kars!
intifadan men kosulu aranmaksizin tazminat talebinde bulunabilirler®

4. Kiraya Veren Kat Maliki ve Kiraci Arasindaki iliski

Diger kat maliklerinin s6zlesmeye karsi ¢cikmasi ve kiracinin kiralanani kullanmasini
engellemesi mimkinddr. Kiracinin kiralanani kullanmasinin engellenmesi kiralananin
tesliminden dnce ya da sonra olabilir. Engelleme durumu kiralananin tesliminden sonra
ortaya cikar ve kat maliklerince kiracinin kiralanani kullanmasi engellenirse, kiraya ve-
ren kat maliklerinin zapta karsi tekeffiil sorumlulugu glindeme gelecektir*2. Teslimin hic
gerceklesmemesi hali ise kiraya veren kat malikleri acisindan subjektif ifa imkansizhgi
sonucunu doguracaktir. Bu halde, kiraci kiraya veren kat maliklerinden mispet zarari-
nin tazmini talep edebilir*3

Sonu¢

Ortak yerlerin kiraya verilmesi acisindan oybirligi sartini arayan doktrindeki hakim g6-
risin ve keza Yargitay'in gorisintn 6zellikle ginimdiz ihtiyaclarina cevap vermedi-
gini ifade etmek isabetli olacaktir. Artan kentlesme gibi sosyolojik nedenlerin yanisira
teknolojinin getirdigi olanaklar karsisinda giinimiiz yapilasma anlayisi KMK'nin kabul
edildigi altmish yillardakine nazaran olaganilsti diizeyde dedismis haldedir. Altmish
yillarda birka¢ bagimsiz bolimden olusan ve bu giin klasik kat mulkiyeti olarak ifade
ettigimiz kat milkiyeti rejimi varken, bu giin artik on binlerce bagimsiz bélimdn bulun-
dudu toplu yapilar ginlik hayatin siradan bir parcasi haline gelmistir. Bu kapsamda,

Kiraya Verilmesi"”, Ankara Barosu Dergisi, Yil: 2009, Say1: 2, (20-28), s. 22, dn.13'deki Yargitay kararlari.

39 INCEOGLU, 2014, s.65.

40 INCEOGLU, 2014, s. 65. Payli miilkiyet acisindan bkz. OZCELIK, 2009, s. 23, dn.16'daki Yargitay kararlari.
41 Payli milkiyet acisindan bkz. OZCELIK, 2009, s. 23, dn.15'deki Yargitay kararlari.

42 Bu durumda, kiraya veren kat maliklerinin TBK md. 309 uyarinca kiracinin her turld zararini karsilamak
zorunda kalacagina iliskin bkz. INCEOGLU, 2014, s. 66.

43 INCEOGLU, 2014, s. 66.
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otoparklardan, sosyal tesislere, acik kapali yizme havuzuna, toplu yapi ihtiyaci igin 6n-
gorilen sipermarketlerden cesitli dikkan ve spor merkezlerine kadar cok sayida yer
Ozellikle toplu yapilar acisindan ortak yer ve tesis niteligindedir. Bahsi gecen ortak yer
ve tesisler biiyiik oranda 3. kisilere kiralanmaktadir. iste bu gibi durumlarda, oybirligi
sartinin aranmasi s6z gelimi ylzlerce, hatta binlerce bagimsiz bélim bulunan bir toplu
yap! icin neredeyse imkansiz hale gelecektir. Zira kimi durumlarda binlerce bagimsiz
b&lim bulunan toplu yapilarda tim kat maliklerinin oybirligini saglamak oldukca zordur.

Dahas! hicbir ayrim yapmaksizin tim ortak yer ve tesisler icin oybirligi sartini
aramanin kanunun ruhuna ve hatta lafzina da uymadigini séylemek isabetli olacaktir.
Nitekim dikkat edilirse, KMK md. 45 hikmiinde ortak yerlerin bir kismi zikredilmis ve
KMK md. 4 ve 67 hikimlerinde sayilan tim ortak yer ve tesisler ibaresi kullaniimamistir.
Ote yandan, KMK md. 45 hilkmiinde sayma usulii zikredilen anayapinin dis duvarlari,
catl veya daminin herhangi bir amacla kiralanmasi dedil ve fakat yalnizca reklam ama-
clyla kiralanmasi dizenlenmistir. Bu nedenle, 45. madde hikmind tim ortak yer ve
tesisleri kapsayacak sekilde genis yorumlamak kanunun lafzina aykiri olacaktir.

Bu nedenle, kanaatimizce, KMK md. 45 hikmi doktrindeki hakim goris ile
Yargitay'in bu konudaki gortsinin aksine dar yorumlanmali ve “...anayapinin dis du-
varlarinin, ¢cati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi...” haricinde ortak yer ve
tesislerin KMK md. 30 uyarinca alinacak bir kararla kiraya verilmeleri mimkun olmalidir.
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