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Ozet

Bagimsiz boliimler, ortak yer ve tesisler ile eklentiler, kat miilkiyetinin
temelini olusturan kavramlardir. Gerek klasik kat miilkiyetinde gerekse toplu
yapilarda, kat maliklerinin birlikte yonetimine ve kullanimina 6zgiilenmis,
masraf ve giderlerden sorumlulugun kat maliklerine ait oldugu yer ve seyler,
ortak yer ve tesis 0zelligi tasimaktadir. Kat miilkiyetinde nelerin ortak yer ve
tesis niteliginde oldugu Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilmis olmakla bir-
likte, bir yer ya da tesis, niteligi geregi ya da tahsis (6zgiileme) yoluyla da bu
ozelligi tasiyabilir. Bu ¢alismada, ortak yer ve tesisleri diizenleyen Kat Miil-
kiyeti Kanunu hiikiimlerinin emredici nitelikte olup olmadiklari, s6z konusu
yer ya da tesislerden hangilerinin bagimsiz boliim ya da eklenti haline do-
niistiirilebilecegi ve buna iligkin usul incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti, toplu yapilar, ortak yer ve tesisler,
bagimsiz boliim, eklenti, kat malikleri kurulu, yonetim plant

Abstract

Independent units, land share, common places and facilities are the con-
cepts that underpin the flat ownership. Both in classical flat ownership and
housing sites, places and things, whose costs and expenses are flat owners'
responsibility, which are allocated for the collective management and use of
flat owners, are featured as common places and facilities. What the common
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places and facilities are determined by Flat Ownership Act. Besides, a place
or a thing can be qualified as a common place or facility by allocation or by
its own qualities. In this study, it is examined whether Flat Ownership Act's
rules regulating common places and facilities are compulsory and which
ones of those common places and facilities can be converted to an indepen-
dent unit or an accessory and the procedures to be followed.

Key Words: Flat ownership, housing sites, common places and facilities,
independent unit, accessory, flat owners committee, management plan

l. Giris

Ulkemizde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) 23.6.1965 tarihin-
de kanunlasmis' ve 02.01.1966 tarihinde de yiiriirliige girmistir. Zamanla
eklenen yeni hiikiimlere ragmen kat miilkiyetine iligkin altmish yillara ait
¢Oziimler, dogus amaci disinda ortaya ¢ikan yeni gelismeler karsisinda ol-
dukga yetersiz kalmis ve gilinlin kosullarinin gerekli kildigir kapsamli bir
Kanun degisikligi zorunlulugu dogmustur. Nitekim bu kapsamda KMK’da
14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili Kanun’la® yapilan bir degisiklikle toplu
yapilara iligkin 6zel diizenlemelere yer verilmis, son olarak 2009 tarihinde
5912 sayili Kanunla® ve 2011 tarihinde 6111 sayili Kanunla® bazi maddele-
rinde degisiklik yapilarak KMK, bugiinkii halini almistir.

Kat miilkiyeti, tek parselde tek anayapidan olusan ve klasik dikey kat
miilkiyeti olarak ifade edilen bir yapilasmadan meydana gelebilecegi gibi,
ifade ettigimiz degisiklikler ¢ergevesinde bu giin icin tek parsel ya da ¢ok
sayida komsu parsel iizerinde insa edilmis toplu yap1 seklinde bir olusumu
da miimkiin kilmaktadir. Ancak, hem klasik kat miilkiyetinde hem de toplu
yapida, kat miilkiyetinin temelini olusturan konular arasinda herhangi bir
farklilik bulunmamaktadir. Diger bir anlatimla, her iki sistem de bagimsiz
boliim, ortak yer ve tesisler yaninda eklenti seklinde olusan ti¢lii bir sistem
iizerine kurulmus, dolayisiyla KMK sadece nitelik farkliligina dayali olarak
bunlarin meydana gelmesi ve yonetimine iligkin hususlarda farkli bir isleyis
ongormiistiir. Kanunda, kat miilkiyetinde ortak yer ve tesis kavrami, nelerin

' RG., 02.07.1965, S. 12038 (02.07.1965 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanan Kanun Met-
nindeki bazi hatalar, 17.07.1965 giin ve 12051 say1li Resmi Gazete’de (s. 16) diizeltilmistir.

2 RG.28.11.2007, S. 26714.
3 RG., 07.07.2009, S. 27281.
4 RG.,25.02.2011, S. 27857.
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bu kapsamda sayilacagi ve bunlar {izerindeki hakkin niteligi, hem klasik kat
miilkiyeti hem de toplu yapilar bakimmdan ele alinan hususlardandir. Bu
nedenle ¢alismada, dncelikle her iki kat miilkiyeti sistemine iliskin ortak yer
ve tesis kavramina nelerin girdiginin tespiti yapilacaktir. S6z konusu tespit
sonrasi, gerek kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda gerekse zaten mevcut bir
kat miilkiyetinin varlig1 durumunda ortak yer ve tesislerin niteliginin degisti-
rilmesinin miimkiin olup olmadig1 meselesi lizerinde durulacaktir. Diger bir
anlatimla, niteligi elverisli bir ortak yer ya da tesisin bagimsiz boliim veya
eklentiye dondstiiriiliip doniistiiriilemeyecegi hususlart bu ¢aligmanin ana
temasini olusturacaktir. Hemen belirtelim, KMK belirttigimiz hususa iliskin
herhangi bir diizenlemeye yer vermedigi gibi, az yukarida ifade ettigimiz
degisikliklerde de bu konu ele alinmig degildir. Dolayistyla, inceleme konu-
muza iliskin KMK tamamen suskun kalmaktadir. Bu nedenle konu daha ¢ok,
ogretinin dogrudan ya da dolayli olarak ileri siirdiigli goriisler ¢ergcevesinde,
kismen de Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin baz tebligleri ve Yargi-
tay kararlar perspektifinde ele alinarak degerlendirilecektir.

Il. Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesisler

Kat Miilkiyeti Kanunu 2/b bendinde “Anagayrimenkuliin bagimsiz bo-
liimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya
yarayan” yerlerin ortak yerler oldugu ifade edilmis ve devam eden ciimle-
sinde, kat maliklerinin ortak malik sifatiyla paydas1 bulunduklar1 bu yerler
iizerinde faydalanma ve kullanma hakkinin bulundugu belirtilmistir. Yine
KMK m. 4 hilkkmiinde “ortak yerler” basligi altinda ortak yerlerin konusunun
sozlesme ile belirtilebilecegi ifade edildikten sonra, ii¢ bent halinde diizenle-
digi yer ve seylerin Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore her halde ortak yer sayi-
lacagi hitkme baglanmustir. Buna gore, a) Temeller ve ana duvarlar, tastyici
sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi
diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansdrler, sahanliklar,
koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapict daire veya odala-
r1, genel ¢amagirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel komiirlik ve ortak
garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasima mahsus olup ba-
gimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri,
kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, sigmaklar, b) Her kat malikinin
kendi bolimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢Op kanallar1 ile kalorifer,
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su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak se-
beke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, ¢) Catilar, bacalar, genel dam
teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri Kanun geregi ortak
yer niteligindedir. KMK m. 4/son fikrasinda ise “yukarida sayilanlar disinda
kalip da yine ortaklaga kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri olan
diger yerler ve seyler de (ortak yer) konusuna girer” hiikkmii getirilmistir. Son
olarak KMK m. 16 hiikmii, kat maliklerinin biitiin ortak yerler lizerinde arsa
paylar1 oraninda ortak miilkiyet esaslar1 ¢ercevesinde malik olduklarini (f. 1)
ve aksine sozlesme bulunmadik¢a her kat malikinin yine arsa pay1 oraninda
ortak yerleri kullanma ve bunlardan faydalanma hakkina sahip oldugu (f. 2)
diizenleme konusu yapilmistir.

S6z konusu diizenlemeler bir arada ele alindiginda tek parsel tek anaya-
pidan olusan klasik kat miilkiyeti’ iliskisinde ortak yer kavramindan, ana-
gayrimenkuliin “korunmasina”, “kullanilmasina” veya ondan “yararlanilma-
sina” yarayan yerler ve seylerin anlasilacagi ve bunlar tizerinde kat malikle-
rinin arsa paylar1 oraninda, payli miilkiyet esaslarina gére malik ve aksi 0n-
goriilmedik¢e kullanim ve yararlanma hakkina sahip olacaklarimi ifade et-
mek miimkiindiir®

Klasik kat miilkiyeti bakimindan KMK m. 4 hiikmiinde nelerin ortak
yer sayilacag1 diizenlenmis olmakla birlikte, toplu yap1’ ortak yer ve tesisle-
rine iligkin temel diizenlemenin KMK m. 67°de yer aldigin1 goriiyoruz. “Or-

Her ne kadar KMK’da tanimlanmamis olsa da &gretide KMK m. 1°de ifade edilen bagim-
siz egemenlik hakkina konu edilmis ve basli basina kullanima elverigli birden fazla ba-
gimsiz bolimii iceren ve halk dilinde apartman olarak adlandirilan blok kiitle (anayapr)
klasik dikey kat miilkiyeti olarak ifade edilmistir. Bkz. ARCAK Ali, Degisik ve Yeni
Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti, Ankara 1983, s. 1086; OZMEN E. Saba, Kat irtifaki, Anka-
ra 1997, s. 225; SENGUL Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu
Yap1 Yonetimi, Istanbul 2011, s. 47-49.

®  GERMEC Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, Kat Miilkiyeti-Kat Irtifaki-Devremiilk ve
Toplu Yapi, Ankara 2008, s. 96; KARAHACIOGLU A. Haydar, Agiklamah-Igtihath Kat
Miilkiyeti Kanunu, Ankara 2006, s. 83; PULAK Murat, A¢iklamali-Igtihatli-Ornekli-
Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara 2009, s. 74; ARCAK, s. 148, 149.

Toplu yapi, bir ya da birden fazla parsel iizerinde yer alan alt yap tesisleriyle, ortak kul-
lanim yerleriyle, sosyal tesis ve hizmetleriyle, ayrica tiim bu ortak yer ve tesislerin yone-
timiyle hukuki ve/veya fiziki olarak birbiriyle baglantili hale gelmis birden ¢ok yapiy1
ifade etmektedir (KMK m. 66/I). Ancak, bir ya da birden ¢ok imar parselini ve bu parsel-
ler lizerindeki kat maliklerini birbirine baglayan asli unsur, bagimsiz béliimlere 6zgiilen-
mis “alt yapr tesisleri”, “ortak kullanim yerleri”, “sosyal tesis ve hizmetler’dir (KMK m.
67). Ayrintih bilgi i¢in bkz. SENGUL, s. 189 vd.; OZMEN E. Saba/KIR Hafize, Kat

Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Istanbul 2010, s. 143 vd.
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tak yerler kenar bashigmi tasiyan KMK m. 67 hitkmiine gore, “Toplu yapi
kapsaminda olup, biitliniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kul-
lanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok
ve bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir
ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak
yeri olur. -Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal
ve alt yapi tesisleri bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis
edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilir.”

Gorildigi tizere, soz konusu diizenleme cergevesinde toplu yap1 ortak
yer ve tesis kavraminin, klasik kat miilkiyeti ortak yer kavramindan daha
genig bir anlam tagidig agiktir. Gergekten, tek parsel tek anayapidan olusan
klasik kat miilkiyetinde ortak yerler KMK m. 4 hiikmii ¢ercevesinde anaya-
pinin iginde ya da disinda bulunabilir. Ornegin, tiim kat maliklerinin ortak-
lasa kullanma, korunma veya faydalanmasi bakimindan zaruri olan temel-
ler, tasiyici kolon ve kirigler, asansor, ¢ati, baca gibi yerler anayap1 kapsa-
mindaki ortak yerlerdendir. Anayapi disinda bulunan ortak yerlere ise bah-
¢e, kuyu, sarnig, genel camasirlik ve kurutma yerleri, genel komiirliik veya
ortak garajlar 6rnek olarak verilebilir. Onemle belirtelim ki, klasik kat miil-
kiyeti bakimindan ifade ettigimiz yer ve tesisler, bir yoniiyle toplu yapilar
bakimindan da ortak yer niteligini tasimaktadir. Gergekten, toplu yap1 kap-
samindaki blok yapilardan her birinde yer alan ve KMK m. 4 hiikmiinde
belirtilen temeller, tastyici kolon ve kirisler, asansor, ¢ati, baca gibi yerler
blok ortak yeri niteligindedir. Bunun gibi, tek ya da komsu parsel toplu
yapilarda parsellerin her birinde bulunan otopark, kuyu, sarni¢ gibi yerler,
parsel ortak yeri niteligindedir (KMK m. 4) ve bloklardaki bagimsiz boliim
ya da minferit bagimsiz bolim kat maliklerinin payli miilkiyetindedir
(KMK m. 16/1).

Ancak, toplu yapilarda ortak yer kavrami, diger bir yoniiyle klasik kat
miilkiyetine nazaran toplu yapimnin niteligine ve 6zgiileme iradesine bagl
olarak daha genis bir 6zellik arz eder. Zira komsu parsel toplu yap1 iliskisine
viicut veren ve baglantili yap1 6zelligi tasidig1 i¢in esyaya bagl borg iligkisi

KMK m. 67 hiikmii yaninda KMK m. 4 hiikkmiiniin kenar bashigmnm da “ortak yerler”
seklinde olmasinin aynt Kanun i¢inde ayni kenar basliginin iki kez kullanilmasina yol ag-
t181 ve bunun kanun yapma teknigi agisindan ve meydana getirecegi tereddiitler nedeniyle
isabetli olmadig1 yoniinde bkz. OZMEN/KIR, s. 143; SENGUL, s. 189, dn. 2.
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meydana getiren ortak yer ve tesisler, toplu yapilara 6zgii bir nitelik tasir’.
Ornegin, komsu parsel toplu yap1 uygulamalarinda bir parselde yer alan ve o

parsel kat maliklerinin payli miilkiyetinde bulunan yer ya da tesisler diger
parsel kat maliklerine de ozgiilenmek suretiyle ortak yer halini alabilir'®.

Bunun gibi, klasik kat miilkiyetinde yer almayan ve komsu parsel toplu yapi-
lara 0zgii olarak bir tasinmazin esyaya bagl miilkiyete konu ortak yer niteli-
gini tasimasi da miimkiindiir''. Ornegin, ayr1 bir miilkiyet konusu olan parse-

9

Esyaya bagli borg, bir kimsenin, bir malin maliki ya da zilyedi bulundugu i¢in onun miil-
kiyet veya zilyetligi siiresince, bir kanun hitkmii veya kanun tarafindan 6ngoriilen bir hu-
kuki islem geregince, baz1 edim yiikiimliliikleri altina girmesini ifade etmektedir. Ayrinti-
I1 bilgi i¢in bkz. EREL Safak, Esyaya Bagli Bor¢, Ankara 1982, s. 5. Esyaya bagl bor¢
kavramina iliskin tanimlar icin ayrica bkz. OGUZMAN Kemal/SELICI Ozer/OKTAY-
OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 16-18; ERTAS Seref, Esya Hukuku,
Ankara 2008, s. 59, N. 51; OGUZMAN Kemal, Esyaya Bagli Bor¢lara Hakim Olan Esas-
lar, [UMHAE, Medeni Kanunun 50. Y1l Sempozyumu, Istanbul 1978, s. 225. KMK m. 66
vd. hiikimleri ¢ergevesinde olusan ve ortak yerlerle birbiriyle baglantili hale getirilen
komsu parsel toplu yapilarda, parsellerin her birinde bulunan kat maliklerinin, mevcut or-
tak yer ve tesisler iizerinde karsilikli bor¢larla yiikiimlendikleri ve ayni zamanda bir takim
alacak haklarina sahip olduklar1 egyaya bagl borg¢ iligkisinden s6z etmek gerekecektir.
Gergekten, komsu parsel toplu yapinin meydana gelmesiyle, ortak yerin bulundugu parsel
kat malikleri, ortak yer ve tesislere iliskin masraf ve harcamalara katilma yaninda (KMK
m. 72/1), diger parsel kat maliklerinin ortak yerlerden yararlanmalarma ve bu yerleri kul-
lanmalarina, ayrica yonetiminde de s6z sahibi olmalarina katlanma yiikiimliiliigii altina
girmektedir (KMK m. 67/II, m. 69/1II). Diger taraftan, boyle bir iligkinin varlig1 halinde,
komsu parsel kat maliklerinin toplu yap1 biinyesindeki ortak yerlere iliskin masraf ve har-
camalara katilmalari, ayn1 zamanda onlar bakimmdan bir yiikiimliik teskil etmektedir
(KMK m. 72/T). Ayrintih bilgi i¢in bkz. SENGUL, s. 268, 269; OZMEN/KIR, s. 152.

Belirtelim ki, toplu yapilarda blok, parsel, ada ve toplu yap1 yonetiminin konusunu olustu-
rabilecek sekilde ortak yer ve tesisler bulunabilir. Bunlardan bazilari nitelikleri geregi
blok (6rnegin blok asansoril) veya parsel (6rnegin bahge niteligindeki parsel bosluklari)
ortak yeri olma 6zelligi tasidiklar1 halde bazi yer ya da tesislerin “6zgiileme” (tahsis) ira-
desiyle blok, parsel, ada veya toplu yap1 ortak yer ve tesisi niteligini kazanmasi miimkiin-
diir. Bkz. OZMEN/KIR, s. 172. Bu gercevede vaziyet plani/projeleri veya yonetim plam
gibi tapuya ibraz edilecek belgelerle ya da bu konuda kat maliklerinin iradesini yansitan
kurul kararlari ile 6zgiileme miimkiin olabilecegi gibi, fiziki baga dayali bir 6zgiileme ile
blok, parsel, ada veya toplu yap ortak yer ve tesisi olusturulabilecektir. Ayrintili bilgi i¢in
bkz. SENGUL, s. 225 vd.

Bir esya iizerindeki miilkiyetin, baska bir esyaya baglanmasiyla meydana gelen esyaya
bagli miilkiyette, iki egya o derece birbiriyle bagli hale getirilmistir ki, kisi bir malin ma-
liki oldugu i¢in baska bir seyin de kendiliginden maliki haline gelmektedir. Bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 252, 253; HATEMI Hiiseyin/SEROZAN
Rona/ARPACI Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 29; TEKINAY S. Sul-
hi/AKMAN Sermet/BURCUOGLU Haluk/ALTOP Atilla, Esya Hukuku I, Istanbul
1989, s. 562. Bu ¢ercevede KMK m. 67/1. fikrasi, “Toplu yapt kapsaminda olup, biitiiniiy-
le bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis
bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger par-
sellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline
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lin ya da bagimsiz boliimiin malik hanesine kisi yerine toplu yap1 biinyesin-
deki bagimsiz boliimlere iliskin ada, pafta ve bagimsiz béliim numarasi yazi-
larak esyaya bagli miilkiyet niteliginde toplu yap1 ortak yeri meydana getiri-
lebilmektedir.

Ill. Ortak Yer ve Tesislerin Bagimsiz Boliime Doniistiiriilmesi
A. Kat Miilkiyetinde Bagimsiz B6liim Kavrami

KMK 2/a bendi bagimsiz boliimii “anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash
basma kullanilmaya elverigli olup, bu kanun hiikiimlerine gére bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimler” seklinde tanimlamis, KMK m. 1/ hiikkmiinde
ise ancak “Tamamlanmig bir yapinin kat, daire, ig biirosu, diikkkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elve-
rigli olanlar1 {lizerinde” bagimsiz miilkiyet haklarinin kurulabilecegi diizen-
leme konusu yapilmstir. Diger taraftan KMK m. 50/I1. fikrasinda “Tiimii
kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz” seklinde getirilen hiikiim
ile tamamen ya da kismen ahsap nitelikte olan yapilar ve dolayisiyla bagim-
s1z bolimler i¢in kat miilkiyetinin kurulamayacagi ifade edilmistir. Su halde
bagimsiz boliim, “tamamlanmus'” ve tiimii kargir'® olan bir yapinin kat, dai-

kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak
yeri olur” geklinde bir diizenlemeye yer vermis ve 6zgiileme ile toplu yapilarda esyaya
bagli miilkiyete konu ortak yer meydana getirilebilecegi hiikiim altina alinmigtir. Bu ko-
nuda ayrmntili bilgi icin ayrica bkz. SENGUL, s. 286 vd.; OZMEN E. Saba/ERDEN Ha-
fize, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesine, Bazi
Maddelerinin Yiiriirliikten Kaldirilmasina ve Kanuna Toplu Yapr {le Tlgili Maddeler Ek-
lenmesine Dair Kanun Tasarisiin Eklenmesi, IBD 2000, C. 74, S. 10-11-12, s. 961, 962;
OZMEN/KIR, s. 149-151.

Kat miilkiyetine konu bir yapinin tamamlanmis bir yap1 olarak nitelendirilebilmesi igin
fiziki ve hukuki birtakim sartlarin varligi gerekmektedir. Buna gore fiziki kosul, biitiin
yapinin ingasinin fiziki bakimdan bitmis olmasi, hukuki kosul ise “iskan belgesi” denilen
yap1 kullanma izin belgesinin alinmis olmasini ifade etmektedir. Bkz. AYBAY Ay-
din/SANAL Nezihi, Aciklamali-Igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Istanbul 1985, s. 5, 6;
ARCAK, s. 114. 3194 sayili imar Kanunu m. 30 hiikmiine gore “yapi tamamen bittigi
taktirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar1 tamamlandig: taktirde bu ki-
simlarin kullanilmast i¢in kullanma ruhsat1 alinmas1 mecburidir.” Yine IK m. 31 hiikmiine
gore ise “ingaatin bitme gilinii kullanma izninin verildigi tarihtir.”

Her ne kadar kullanim ya da doganin olumsuz kosullarina dayali olarak yapilarda meyda-
na gelecek asinma ve eskime kaginilmaz ise de kanun koyucu kat miilkiyetine konu yapi-
lar bakimindan “kargir olma” kosulu ile bu konuda goreli de olsa yapilarin devamlilig
esasini kabul etmistir. Béylece KMK m. 50/II hitkmiiniin “Timii kargir olmayan yapilar-
da kat miilkiyeti kurulamaz” seklinde getirdigi yasaklayici hitkiimle tamamen ya da kis-
men ahsap nitelikte olan ve bagimsiz boliimleri biinyesinde barindiran yapilar igin kat
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re, ig biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi ayr1 ayr1 ve bash bagina
kullanilmaya elverisli bulunan'* ve 634 sayili KMK hiikiimleri geregince

6zel miilkiyete konu olan béliimlerinden her biri” olarak tanimlanabilir'®.
Toplu yapilarda ise, kat miilkiyetine konu teskil edebilecek bagimsiz bolim-

lerin mutlaka aym ¢at1 altinda ya da ayni1 blokta yer almasi zorunlu degildir.
Ayni parsel iizerinde yer alan ve birden fazla bagimsiz boliimii biinyesinde
barmdiran blok yapilardaki her bir bagimsiz boliim tizerinde kat miilkiyeti

kurulmasi miimkiin oldugu gibi, miinferit bagimsiz boliim olarak ifade etti-
gimiz ve birer katli, dubleks ya da tripleks olarak birbirine bitisik ya da ayrik

nizamda yapilmis yapilar iizerinde de bagimsiz boliim olarak kat miilkiyeti

miilkiyetinin kurulamayacag ifade edilmistir. Ayrintili bilgi icin bkz. OZMEN, s. 110,
dn. 160; HATEMI/SEROZAN/ARPACT, s. 167; ARPACI Abdiilkadir, Tiirk Hukukuna
Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, s. 18 vd.; GERMEC, s. 37. Ancak, gii-
niimiiz insaat teknolojisi karsisinda, bagimsiz boliimler i¢in bu sartin artik gerekli olmadi-
&1 kanaatindeyiz. Ozellikle, villa olarak ifade edilen ve parselde dagilmis birden ¢ok miin-
ferit bagimsiz boliimden olusan toplu yapilarda, ahsap niteligindeki yapilar dahi bagimsiz
boliim olarak kabul edilmelidir.

Ayri ve bash basinda kullanima elverisli olma ile kastedilen, paya bagl olarak taninmis
mutlak egemenlik hakkiin fiziki olarak da kullanmaya elverisli olmasidir. Bkz. OZ-
MEN, s. 109; GERMEC, s. 39. Daha genis bir yorum getirmek gerekirse bagimsiz bo-
liim, hem fiziksel-maddi yap1 bakimdan hem ekonomik acidan yapilacak bir degerlendir-
me ile ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli bir hacimden olustugu ve kendisine arsa
payt ayrildigi dlgiide KMK anlaminda bagimsiz boliim niteligi kazanacaktir. Bkz. AY-
BAY/SANAL, s. 10, 11; ARPACI, s. 23. Nitekim Yargitay vermis oldugu bir kararinda
“... gerek tapu kayit drneginde yazili bilgilere, gerekse yonetim planinda yazilan ve kat
maliklerince kabul edilen hiikiimlere gore dava konusu yerin degisiklik projesine uygun
olarak ve kat irtifaki kurulurken dahi arsa pay1 verilmek suretiyle 49 numarali bagimsiz
boliim olarak tescil olundugu ve kat miilkiyetine de buna gore gegirildigi ve boylece ba-
gimsiz bolim oldugu gergeklesmis ve lizerine bina yapilan tenis kortu niteligindeki yer
dahi ayr1 ayr1 ve basgli bagina kullanilmaya elverisli bagimsiz béliim sayilabilecegi...” go-
risiindedir. Bkz. Y. 5. HD., 16.6.1981, 4267/6861 (ARCAK, s. 127). Garaj, depo gibi
yerlerin hem bagimsiz boliim, hem eklenti, hem de ortak yer niteliginde goriilebilecegi ve
bu gibi yerlerin arsa pay1 verilerek kat irtifaki sahibi ve kat maliki adina diizenlenen resmi
senetle gecirildigi durumlarda, anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya
elverisli bir bagimsiz boliim niteligi kazanacagi yoniinde ayrica bkz. Y. 5. HD,,
11.4.1983, 3585/3642 (KARAHACIOGLU, s. 140, 141).

ARPACIL, s. 17; TEKINAY S. Sulhi, Kat Miilkiyeti, Istanbul 1991, s. 15; GERMEC, s.
62. Oguzman, bagimsiz miilkiyetin, bagimsiz boliimler iizerindeki miilkiyet hakki oldu-
gundan hareketle, KMK m. 2/a bendinde yer alan “bagimsiz miilkiyete konu olan béliim-
ler” ifadesinde mantik hatasi bulundugu ve bagimsiz béliimlerin bagimsiz miilkiyete konu
olabilme 6zelliginin, bagimsiz boliim olma niteligini agiklamada kullanilmamasi gerektigi
goriigindedir. Bkz. OGUZMAN Kemal, Kat Miilkiyeti Hakkinda isvigre ve Tiirkiye’de
Hazirlanan Kanun Tasarilar1 Tahlil ve Tenkidi, [UHFM, 1960/1-4, c. XXV (Tasar1 Tenki-
di), s. 181. Ayni1 yénde ayrica bkz. BAKTIR Selma, Bagimsiz Béliim {lavesi, izmir Baro-
su Dergisi, Y1l: 57, Ocak 1992, s. 106 dn. 1; ODYAKMAZ Nevzat A., Uygulamada Kat
Miilkiyetinden Dogan Anlagmazliklar ve Coziim Yollari, Ankara 1975, s. 14, 15.
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tesisi miimkiindiir. Su halde, kendi kendine yeten ya da tahsis edildigi amaci
gerceklestirmeye yeterli olan kat, daire, diikkan, depo, biiro gibi bir fiziksel
hacim bagimsiz boliim vasfini kazanacak ve tizerindeki hak iligkilerini yansi-
tan kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilecektir'®.

B. Klasik Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Bagimsiz Béliime
Donlistiirilmesi

KMK m. 1/I hiikkmii incelendiginde bagimsiz boliimiin tamamlanmis bir
yapinin kat, daire, is biirosu, dilkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimle-
rinden olusacagindan s6z edilmistir. S6z konusu diizenlemede yer alan “gi-
bi” ifadesinden de anlasilacagi lizere bagimsiz boliimiin cinsine iligkin yapi-
lan bu sayim smirlayici degildir. Dolayisiyla kendi basina kullanilmaya elve-
risli her yap1 boliimii, bagimsiz boliim niteligini kazanabilecektir'’. Burada
cevaplandirilmas: gereken soru ise, KMK’da zorunlu olarak ortak yerlerden
oldugu belirtilen {linitelerin, bagh basina ve bagimsiz olarak kullanmaya elve-
rigli olmalar1 durumunda, bunlarin bagimsiz boliim haline doniistiiriilmeleri-
nin miimkiin olup olamayacagi hususudur.

Klasik kat miilkiyetinde ortak yerlerin nelerden olustugu KMK m. 4
hiikmiinde belirtilmistir. Buna goére s6z konusu diizenlemenin birinci fikrasi
ortak yerlerin s6zlesme ile belirlenebilecegini hiikiim altina almistir. Burada

' HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 160. Belirttigimiz vasfi tasimayan yerler ayri ve bash
basina kullanmaya elverisli olsa dahi bagimsiz bdliim niteliginde degildir. Ornegin, bir
magaza isletmesi i¢in onun deposu, ayri ve basli bagima kullanilmaya elverisli bir hacim
de olustursa, kural olarak bagimsiz boliim niteligi tagimaz. Aym sekilde, bir konuttaki
odalar, bagimsiz olarak is yeri veya biiro olarak kullanilmakta olsa dahi, tek bir bagimsiz
boliim olusturan daireden ayr1 bir kat miilkiyeti objesinin varligindan s6z edilemeyecektir.
Bkz. AYBAY/SANAL, s. 11; GOKNAR Hikmet, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yaban-
cilarin Tasarrufu, Ankara 1996, s. 68, 69. Buna karsilik, basli basina kullanima konu olan
ve kendisine arsa pay1 ayrilmis bir is haninda bulunan tek bir oda dahi kat miilkiyetine
konu olabilir. Bkz. TEKINAY, s. 15; OZMEN, Kat Irtifaki, s. 109. Yargitay’a gore de,
bir binanin mesken olarak bdliimlere ayrilabilmesi igin, her boliimiin digerinden bagimsiz
olmas1 ve mutfak, tuvalet gibi zaruri kisimlari ihtiva etmesi ve mahremiyeti ihlal edilmis
nitelikte bulunmamasi gerektigi ifade edilmistir. Bkz. YHGK., 8.2.1969, 967/6-809
(GOKNAR, s. 69). Sunu da ifade edelim ki, kat miilkiyetine konu bir yapmnmn bagimsiz
boliim olup olmadig1 kat miilkiyeti kiitiigiinden kolaylikla anlagilabilir. Bunun yaninda
uygulamada bir takim tereddiitlerin yaganmasina yol acabilecek bagimsiz boliimlerin ta-
yini, maliklerin agik arzu ve taleplerine bagli olmakla birlikte, KMK m. 12 hiikkmiinde
ifade edilen proje ve yap: kullanma izin belgesinde yer alan liste ve ekleri de yapidaki
yerlerin bagimsiz boliim ya da ortak yer niteliginde olup olmadiginin tespitinde 6nemli bir
isleve sahiptir. Ayrica bkz. ARPACI, s. 20.

17 ARPACIL s. 20; GERMEG, s. 39; GOKNAR, s. 36.
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kastedilen s6zlesme ise, KMK m. 10 ve 13 hiikiimleri ¢ercevesinde kat miil-
kiyeti kurulurken tapu memuru tarafindan diizenlenen “resmi sdzlesme”dir
(KMK m. 2/e)'®. Iste boyle bir sézlesme ile kat maliklerinin, yetkili merci-
lerce onanmig plan ve projede de agikga gosterilmis olma kosulu ile bash
basina kullanilmaya elverisli olan kat, daire, depo veya isyeri gibi bagimsiz
bolimleri dahi ortak yer olarak kararlastirmalari miimkiindiir'’. KMK m. 4
hiikmiiniin birinci fikrasi bu sekilde sdzlesme ile ortak yerlerin belirlenmesi-
ne olanak tanimakla birlikte ikinci fikrasinda “Asagida yazili yerler ve seyler
bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir” diyerek (a), (b) ve (c) bentle-
rinde bu nitelikte ortak yer ve seyler sayilmistir. Burada tartismali olan hu-

'8 Birden fazla kat irtifaki sahibinin séz konusu oldugu hallerde kat miilkiyetine gegiste ya

da yine birden fazla kat malikinin s6z konusu oldugu hallerde dogrudan dogruya kat miil-
kiyetinin tesisinde KMK m. 10 ve 13 anlaminda tapu memurunca hazirlanan resmi belge-
lerin taraflarca imzalanmasi “sozlesme” mahiyetindedir (Bkz. REISOGLU Safa, Uygu-
lamada Kat Miilkiyeti, Ankara 1976, s. 26; AYBAY/SANAL, s. 18; ARPACI, s. 21, dn.
15; GERMEC, s. 66). Ote yandan, bir tasinmaza tek basma malik olan ve sahip oldugu
bu tasmmmazda kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler insa eden bir kimsenin de kat
miilkiyetinin tesisi bakimindan tapuda “resmi sézlesme”yi imza etmesi gerekmektedir.
Ancak, her ne kadar KMK m. 10. ve 13. hiikiimlerinde stzlesmeden s6z edilmekte ise de
tek kisi gayrimenkul malikinin kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi ya da dogrudan
kat miilkiyetinin tesisi sirasinda tapuda yapmis oldugu bu islemin “s6zlesme” olarak nite-
lendirilmesi miimkiin degildir. Ayrintili bilgi icin bkz. ARPACI, s. 21, dn. 15. Ayrica krs.
AYBAY/SANAL, s. 18. Tek kisi miilkiyetindeki bir tasinmazda kat irtifaki tesisine ilis-
kin hukuki nitelendirme igin ayrica bkz. OZMEN, Kat Irtifaki, s. 112, 113.

GERMEC, s. 97. Hemen belirtelim, bagimsiz bdlim niteliginde olan yerlerin tespiti ve
bu boliimlere iliskin numaralandirma islemi KMK m. 12/a bendinde diizenlenen mimari
projede yer alan hususlardir ve kat irtifakinin ya da kat miilkiyetinin tesisinde tapuda
KMK m. 10 ve 13 hiikiimleri ¢ergevesinde tiim kat maliklerince yapilan resmi sézlesme-
nin bu projeye aykirt olmasi diisiiniilemez. Diger bir anlatimla, bir yap1, projede bagimsiz
boliim olarak gosterildigi siirece, kat miilkiyetine gegis sirasinda yapilan resmi sozlesme-
de kat maliklerinin timiiniin imzas1 bulunsa dahi boyle bir yer, ortak yer haline doniistii-
riilemez. Bu sekilde bagimsiz boliim vasfina haiz yerin kat maliklerinin tiimiiniin imzasi
ile tapuda yapilacak resmi sdzlesme ger¢evesinde ortak yer (ya da eklenti) haline doniistii-
riilmesi, bu konuda KMK m. 12/a hiikmiince degisiklik projesinin de tapuya ibraz edilme-
si halinde miimkiindiir. Diger taraftan, tapuda kat miilkiyeti kiitiglinde bagimsiz bolim
olarak tescil edilmis kat, daire, depo, igyeri, oyun salonu, kooperatif lojmani gibi yerlerin
ortak yer haline doniistiiriilmesi ya da bagimsiz boliimlere eklenti olarak baglanabilmesi
de miimkiindiir. Ancak bunun i¢in yine kat maliklerinin tiimiiniin karar1 ve buna iliskin
degisiklik projesinin tapuya ibrazi gerekmektedir (Ornegin TKGM’niin bu yénde Canka-
ya 1. Bolge Tapu Sicil Muhafizligina yazdigi 2.11.1972 tarih ve 4-1-10-10/8593 say1li ya-
z1s1 igin bkz. GOKNAR, s. 40). Bu sekilde bagimsiz miilkiyete konu olabilen bir yerin
sonradan ortak yer haline getirilmesi durumunda ise tipik bir esyaya bagh miilkiyet iligki-
si meydana gelecek ve TST m. 26 hiikmiine gore ortaklaga kullanilmaya ayrilmis bu yer-
lere iliskin tapu sicilindeki malik siitununa faydalanan diger tasinmaz mallarin ada ve par-
sel ya da bagimsiz boliim numaralari yazilacaktir. Bkz. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 179.
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sus, KMK m. 4 hiikmiiniin ikinci fikrasinda sayilan bazi ortak yerlerin ba-
gimsiz boliim haline doniistiiriiliip doniistiiriilemeyecegidir.

Hemen saf dis1 birakmak gerekirse, bagimsiz boliim i¢inde ya da disin-
da yer alan ve ortaklasa kullanma, korunma ve yararlanma i¢in zorunlu olan
yer ve seylerin ortak yer vasfinin degistirilmesi miimkiin degildir’. Ornegin,
yapiya ait temeller, ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve
perde duvarlar, anayapiya ait ¢ati, giris kapilari, kalorifer, kanalizasyon, su,
elektrik tesisleri gibi yer ve seyler yapisal 6zellikleri ve nitelikleri geregi her
halde ortak yerlerden sayildiklarindan, kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar
bir kararla dahi bu gibi yerleri bagimsiz boliime doniistiirmeleri nitelikleri
geregi miimkiin degildir. Buna karsilik, s6z konusu diizenlemede her halde
ortak yerlerden oldugu ifade edilen ancak ayni zamanda basl basina kulla-
nilmaya elverisli olma &6zelligi de bulunan kapici daireleri, siginaklar veya
garaj gibi yerlerin bagimsiz boliim haline doniistiiriiliip doniistiirilemeyecegi
konusunda KMK’da bir aciklik yoktur. Ogretide bir goriise gore zorunlu
olarak ortak yer sayilan bu gibi yerler bagimsiz boliime doniistiiriilemez?'.
Zira, KMK m. 4/I-a bendinde kapici daireleri, siginaklar veya garaj gibi
yerler, ortak yer olarak sayilmis ve hiikmiin ilk ciimlesinde ise “Asagida
yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir” ifade-
sine yer verilmistir. S6z konusu ifadedeye dayanan bu goriis taraftarlarinca,
ortak yerlere iligkin olan bu hiikiim emredici hukuk kurali niteliginde oldu-
gundan, ortak yer vasfina haiz bu gibi yerler bagli bagina kullanmaya elveris-
li bulunsa dahi bunlarin sézlesme ile bagimsiz boliim olarak kabul edilmesi
miimkiin degildir **.

Bizim de katildigimiz diger bir goriis ise KMK m. 4/1 hiikkmiinde yer
alan “herhalde ortak yer sayilir” ifadesinin bagli bagina kullanima elverigli ve
bagimsiz boliim olabilecek nitelige sahip kapici daireleri, sigmaklar veya
garaj gibi yerler bakimindan gegerli olmadigini ve bu gibi yerlerin sézlesme

2 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28; GERMEC, s. 97, 98.

21 GOKNAR, s. 45; GERMEG, s. 98; ARPACI, s. 21; GURSOY Kemal T./EREN Fik-
ret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 475; ERTAS, s. 417, N. 1978.

2 GOKNAR, s. 45; GERMEC, s. 98; ARPACI, s. 21 (Yazar bu gibi yerlerin bagimsiz
boliim olarak kullanilmaya elverisli olsalar da higbir zaman bagimsiz boliim sayilamaya-
caklarini ifade etmektedir. Ancak, sonraki climlesinde ise bu gibi yerlere “s6zlesme” ile
bagimsiz bolim niteliginin verilemeyecegini belirtmektedir. Dolayisiyla yazarin s6z ko-
nusu ifadelerinden, bu gibi yerlerin hicbir sekilde mi yoksa sadece sdzlesme ile mi bagim-
s1z boliim haline getirilemeyecegi hususundaki goriigii tam olarak anlagilamamaktadir.)
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ile bagimsiz boliim sayilabilecegini kabul etmektedir™. Gergekten, ileri siirii-
len goriisler bakimindan hareket noktasi olarak kabul edilen ve kapici daire-
leri, siginaklar veya garaj gibi ortak yerleri de kapsayan KMK m. 4/1 hiik-
miindeki “bu kanun geregince her halde ortak yer sayilir” seklindeki ifadenin
islevinin farkli oldugu kanaatindeyiz. Zira bu konuda getirilen hiikiim, say1-
lan yerlerde nitelik degisikliginin kesinlikle miimkiin olmadig1 seklindeki
yorumdan daha ¢ok, ortak yer olup olmadigi hususunda g¢ikan uyusmazlik-
larda bunlarin ortak yer sayilacagina iligskin yasal bir karine ortaya koydugu
seklinde yorumlanmalidir™*

Ancak, sunu da belirtelim, dikkat edilirse her iki goriis de belirttigimiz
nitelikteki ortak yerlerin, KMK m. 10 ve 13 hiikiimleri ¢ergevesinde kat
miilkiyeti kurulurken tapu memuru tarafindan diizenlenen “resmi sézlesme”
ile bagimsiz boliim haline doniistiiriiliip doniistiiriilemeyecegi konusundaki
saptamalara dayanmaktadir. Buna kargilik kat miilkiyetinin tesisinden ve
bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigline tescilinden sonra, belirttigimiz
nitelikteki ortak yerlerin bagimsiz boliim haline doniistiiriilmesine iliskin
herhangi bir goriis ileri slirlilmemistir. Ancak goriisiimiizce ister kat miilki-
yetinin tesisi sirasinda KMK m. 10 ve 13 hiikiimleri ¢ercevesinde tapuda
yapilan resmi sozlesme ile isterse kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra
ortak yer olarak gosterilen kapici daireleri, sigmaklar veya garaj gibi yerlerin
bagimsiz boliim haline doniistiiriilmesinde herhangi bir sakinca bulunmadig:
kanaatindeyiz. Bu gercevede meseleyi, kat miilkiyetinin sdzlesme ile tesis
edilmesi sirasinda ve kat miilkiyetinin kurulmas1 sonrasi ortaya g¢ikabilecek
ihtimallere gore ele almak gerekecektir.

Soyle ki, hukukumuzda kat miilkiyetine gecis bakimindan kat irtifakinin
daha onceden kurulmus olma zorunlulugu bulunmamaktadir. Diger bir ifa-
deyle kat miilkiyetine gegiste kat irtifakinin kurulmasi ihtiyaridir™. Ancak
uygulamada kat miilkiyetine konu yapilagsmalarda biiyiik oranda 6ncelikle kat
irtifakinin kurulmus oldugu da bir gergektir. Buna gore, sayet yapilmakta olan
veya ileride yapilacak bir yapiya iligkin KMK m. 14 hiikmiince hazirlanan
belgelere gore kat irtifaki tesis edilmisse, yapilarin tamamlanmasi sonrasi

3 AYBAY/SANAL, s. 29, 30; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28;
VELIDEDEOGLU Hifz1 V., Medeni Hukuk, Istanbul 1969, s. 364, 365; ARCAK, s.
150. Ayni yonde ayrica bkz. Y. 5. HD., 1.12.1973, 18173/17254 (ARCAK, s. 156).

2 AYBAY/SANAL, s. 30, 31.
% OZMEN, Kat irtifaki, s. 207.
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KMK m. 12 hiikmiinde belirtilen kosullarin yerine getirilmesiyle kat irtifaki
kat miilkiyetine ¢evrilecektir. Kat irtifakinin kurulmadig: hallerde ise yapimin
tamamlanmis olmasi sartiyla bu kez yine KMK m. 12 hiikmiindeki kosullarin
yerine getirilmesiyle dogrudan dogruya kat miilkiyeti tesis edilebilecektir.

Ancak ister kat irtifaki sonras1 kat miilkiyetine gegilmis, isterse dogru-
dan kat miilkiyeti tesis edilmis olsun, KMK 12 ve 14. maddelerinde tapuya
ibrazi gereken belgeler arasinda (bagimsiz boliimler, arsa paylar1 ve eklenti-
ler yaninda) kapici daireleri, sigiaklar veya garaj gibi ortak yerleri de igeren
mimari proje yer almaktadir. Bu ¢er¢evede dogrudan dogruya KMK m. 12
hiikmiine gore kat miilkiyetine geciste heniiz tapuya ibraz edilmemis mimari
projede ortak yer olarak gosterilmis bu yerlerin bagimsiz boliim olarak tapu-
ya kaydedilebilmesi i¢in projenin malik ya da paydaslarin tiimiiniin rizasina
dayal1 olarak degistirilmis olmasi gerekli ve yeterlidir. Bunun yaninda yeni-
den diizenlenmesi gereken projede bagimsiz bdliimlere ve arsa payina iliskin
gerekli degisikligin de projeye yansitilmis olmasi gerekmektedir.

Once kat irtifakinin kuruldugu ve sonrasinda kat miilkiyetine gecisin
s0z konusu oldugu duruma gelince; kat irtifakinin tesisi ile KMK m. 14
hiikmiine gore tapu idaresine ibraz edilen projede ortak yer olarak gdsteril-
mis kapici daireleri, siginaklar veya garaj gibi yerlerin sonradan KMK m. 12
cergevesinde kat miilkiyetinin tesisi sirasinda yine bagimsiz bdliime doniis-
tiiriilmesinin miimkiin oldugu kanaatindeyiz. Zira, kat irtifakinin kurulmasi
sirasinda ibraz edilen proje malik ya da paydaslarin ortak iradesiyle olustu-
guna gore, ogretide bazi yazarlarca® ileri siiriildiigii gibi kat miilkiyetinin
tesisine iligkin resmi sdzlesme ile bu iradenin kesinlikle degismez oldugunu
kabul etmek, ayni haklara 6zgi diledigi gibi tasarruf edebilme yetkisine Ka-
nunun 6ngoérmedigi bir sekilde sinirlama getirme anlamini tagimaktadir. Su
halde, kat irtifakinin tesisinde ortak yer olarak projede gosterilen kapici dai-
releri, siginaklar veya garaj gibi yerler, kat miilkiyetine geciste KMK m. 10
ve 13 hiikiimleri ¢er¢cevesinde malik ya da tiim paydaslarin ortak kararini
yansitan resmi sozlesmenin yapilmasi sirasinda, bu kez bagimsiz bolim
haline doniistiiriildiigiine iliskin degisiklik projesinin tapu idaresine ibraz
edilmesiyle bagimsiz boliim niteligi kazanabilecektir. Ancak, bu durumda da
kat irtifakinin tesisi sirasinda ortak yer niteligindeki bu yerlerin kat irtifakina
geciste bagimsiz boliim haline doniistiiriilmesi diger bagimsiz boliimlerin de

% GOKNAR, s. 45; GERMEC, s. 98; ARPACL s. 21.
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arsa payina etki edeceginden, degisiklik projesinin bu hususlar1 da igermesi
gerekecektir.

Yukarida da ifade edildigi gibi, s6z konusu ortak yerlerin bagimsiz bo-
liim niteligine doniistiiriilmesine iliskin farkli goriigler, kat miilkiyeti kuru-
lurken KMK m. 10 ve 13 hiikiimlerince tapu memuru tarafindan diizenlenen
resmi sozlesme sirasinda miimkiin olup olmadig1 hususuna dayanmaktadir.
Buna karsilik, kat miilkiyetinin tesisinden ve bagimsiz boliimlerin kat miil-
kiyeti kiitiigiine tescilinden sonra, belirttigimiz nitelikte ortak yerlerin ba-
gimsiz boliim haline doniistiiriilmesine iliskin herhangi bir goriis belirtilme-
mistir. Ancak, bu durumda da malik tarafindan ya da tiim paydaslarin oybir-
ligi ile aldiklar1 karar sonrasi, gerekli proje degisikliginin yapilmasiyla gara-
jin, kapict dairesinin veya siginagin arsa payi ayrilmak suretiyle bagimsiz
boliim olarak tapuya tescilinin miimkiin oldugu goriisiindeyiz’’.

C. Toplu Yapilarda Ortak Yer ve Tesislerin Bagimsiz B6liime Doniis-
tariilmesi

Bu baglik altinda, klasik kat miilkiyetinde Kanun’da sayilan ortak yerle-
rin niteliginin degistirilip degistirilemeyecegi meselesine iliskin yasanan
tartismalarin, toplu yapilarda blok ortak yerleri igin de gecerli olup olmadi-
gina deginmek istiyoruz. Acaba, KMK m. 4/ hiikkmiinde sayilan ortak yerle-
rin, ya da sayilmamakla birlikte yine “zorunlu” kullanim, korunma ve fayda-
lanma agisindan tiim bloktaki kat maliklerinin ortak yeri olmasi gereken
yerlerin (KMK m. 4/son) bagimsiz boliim haline doniistiiriilmesi miimkiin
miidiir? Toplu yapilar bakimindan ortaya koyacagimiz sonuglardan dnce bu
hususa iliskin klasik kat miilkiyeti ¢ercevesinde ileri siiriilen goriislerin daha
ayrintili ele alinmasinda yarar vardir.

Bu konuda Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Kanuni ortak yerler baki-
mindan nitelikleri ve fonksiyonlar itibariyle ti¢lii bir ayrim getirmistir. Ya-
zarlara gore “arsa, temeller, ana duvarlar, catilar, bagimsiz béliimleri

27 AYBAY/SANAL, s. 29, 30; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28;
KARAHASAN M. Resit, Kat Miilkiyeti Hukuku, C.1, Istanbul 2008, s. 75; GERMEC,
Kat Miilkiyeti, s. 98. Kapici dairesinin bagimsiz boliim haline doniistiiriilmesi hakkinda
bkz. Y. 18. HD., 27.5.1995, 6799/7639 (KARAHACIOGLU, s. 100, 101). Aym yonde
Y. 5. HD., 23.10.1989, 2902/20831, (KARAHASAN, s. 711). Siginagin bagimsiz boliime
doniistiiriilmesi hakkinda bkz. Y. 18. HD., 13.6.1995, 6096/7026 (KARAHACIOGLU,
s. 101).
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ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, giris kapisi, antre ve merdi-
venler, kanalizasyon tesisati” binanin mevcudiyeti igin zaruri olan seyler-
den sayilmis ve bu yerlerin her binada zorunlu olarak ortak yer niteliginde
oldugu belirtilmistir™. ikinci grupta yer alan “kalorifer daireleri ve kalori-
fer tesisati, cop kanallari, su, havagazi, elektirk tesisatinin ana hatlar,
sicak ve soguk hava tesisati, asansorler, sahanhklar, koridorlar, bacalar,
yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri” ise mevcudiyetleri halin-
de nitelikleri geregi binanin biitlinliine hizmet eden seyler olarak belirtilmis
ve bunlarin var olmasi halinde ortak yerlerden olduklarinin kabul edilmesi
gerektigi, ancak aksinin de taraflarca kararlastirilabilecegi ifade edilmistir.
Yazarlar buna 6rnek olarak da, iki katli bir binada asansér veya yangin mer-
divenin sadece ikinci kata hizmet etmesi ve bu sebeple ikinci katin eklentisi
olmasinin taraflarca kararlastirilabilmesini vermislerdir®’. Bu gorilise gore
iiclincli grupta yer alan “umumi tuvalet ve lavabolar, kapici1 daire veya
odalari, umumi ¢amasirhik veya camasir kurutma yerleri, umumi ko-
miirliik veya miisterek garajlar, depolar, telefon, radyo ve televizyon
icin miisterek sebeke ve anteni, elektrik, su ve havagazi saatlerinin ko-
runmasina mahsus ve bagimsiz boliimler disinda bulunan yuvalar ve
kapal kisimlar, kuyular, sarnigclar, binanin umumi su depolari, siginak-
lar, umumi dam teraslar1” ise tahsis edildikleri hizmet nedeniyle binanin
biitiiniine faydali seylerden sayilmig ve bunlarin ortak yer sayilip sayilamaya-
caginin ancak kat maliklerinin arzularina gore tayin edilebilecegi, dolayisiyla
bunlarin ortak yer, eklenti veya bagimsiz boliim olarak kararlastirilabilecegi
belirtilmistir. Bu ¢er¢evede yazarlara gére bu yerler biitiin kat maliklerinin
yararlanmasina tahsis edilmisse ortak yer; bir kat miilkiyetine tahsis edilmisse
eklenti; bash basina kullanilacak ise bagimsiz boliim niteligindedir™®.

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir gibi ortak yerlere iliskin yukaridaki
sekilde bir gruplamaya gitmeyen, ancak benzer diisiincede olan Aybay/Sanal
ise, Kanunda nitelikleri geregi ortak yerlerden sayilan yer ve seylere iligkin
KMK m. 4/I hitkkmiinde yer alan “her halde ortak yer sayilmalar1” ifadesinin
“tersi kararlastirilamaz” anlamima gelmedigini ileri siirmiistiir’'. Yazara gore,
kullanilan “herhalde” sdzciigii, sayilan yer ve seylerin ortak yer olup olma-

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28.
% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28.
3% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28.
31 AYBAY/SANAL, s. 29, 30.
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dig1 hususunda bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde, bunlarin ortak yer olduklari-
na iliskin yasal bir karine ortaya koymaktadir; ancak bu karineye ragmen,
hiikiimde sayilanlarin bazilari i¢in taraflarin aksine sozlesme yaparak, bunla-
11 ortak yer kapsami diginda birakmalar1 miimkiindiir’>.

Buna karsilik 6gretide hakim goriis®™ KMK m. 4/ hitkmiinde sayilan
yerlerin ortaklasa yararlanma igin zorunlu bulunmasi nedeniyle kat malikle-
rinin bu yerleri ortak yer olarak ayirma yilikiimliiliigii altinda olduklar1 belir-
tilmis, ayrica, bu diizenlemede belirtilmeyen yerler bakimindan ise ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma agisindan zaruri (KMK m. 4/son) ol-
duklarinin tespiti halinde bunlarin da zorunlu olarak ortak yer sayilacagi
ifade edilmistir. Dolayisiyla bu goriise gore gerek KMK m. 4/I hitkmiinde
sayilan yerler, gerekse KMK m. 4/son kapsamindaki yerler bagka tiir tahsise
konu edilemeyeceginden, bu yerlerde kat maliklerinin ortak yer disinda ba-
gimsiz boliim ya da eklenti olarak tahsis iradeleri siirlandiriimistir*®,

Goriildiigi iizere, 6gretide ortaya ¢ikan temel goriis farkliligt KMK m.
4/1 hiikmiinde belirtilen ve “her halde ortak yer” sayilacag: ifade edilen bir
takim yerlerin bagimsiz boliim (ya da eklenti) niteligini kazanip kazanmaya-
cagl konusunda yasanmaktadir. Aslinda, klasik kat miilkiyeti bakimindan
ifade edilen ve s6z konusu goriisler gercevesinde sekillenen tartigsmanin,
bugiin i¢in toplu yap1 biinyesinde yer alan Kanuni ortak yerler bakimindan
da gecerli oldugu sdylenebilir. Zira, KMK m. 4/I hiikkmiinde sayilan yerler,
acaba toplu yapi biinyesinde yer alan blok yapilarin zorunlu ortak yeri niteli-
ginde midir? Ya da, s6z konusu diizenlemede sayilmamasina ragmen, blokta
yer alan ve ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma agisindan zaruri
(KMK m. 4/son) olan yerlerin niteliginin degistirilmesi miimkiin miidiir? Bu
sorularin cevabina ge¢cmeden Once, su hususu bir kez daha hatirlatmakta
yarar goriiyoruz. Konuya iligskin 6gretide ileri siiriilen goriisler, KMK m. 4
hiikmiinde 6ngoriilen ortak yerlerin, tek parsel tek anayapidan olusan klasik
kat miilkiyeti bakimindan niteliginin degistirililip degistirilemeyecegine
iligkindir. Biz ise, toplu yapi biinyesindeki bloklarin Kanun geregi sahip
oldugu ortak yerleri az yukarida blok yapinin oturdugu zemin kapsaminda

2 AYBAY/SANAL, s. 30.

33 OZMEN Saba, Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak yer-Eklenti Ayirimi igerisin-
deki Yeri, TBBD, 1990/1, s. 75-78; ARPACI, s. 33-37; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI,
5. 162, 163; KARAHASAN, s. 71; GOKNAR, s. 45; ARCAK, s. 148, 149; GERMEC,
s. 97; KARAHACIOGLLU, s. 82.

3 OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 75; GERMEC, s. 97.
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olma ile smirlandirmistik. Dolayisiyla, agsagidaki agiklamalarimizi da, KMK
m. 4 hilkmiinde sayilan ve Kanun geregi blok yap1 biinyesinde yer alan ortak
yerler bakimindan ele alacagiz.

Az Once degindigimiz tartigmalarin hareket noktast KMK m. 4 hiikmii
olmakla birlikte, zorunlu ortak yerlerden oldugu ifade edilen yerlerin hangi
zaman diliminde aksinin kararlastirip kararlagtirilamayacagi hususuna yine
hi¢ deginilmemistir. Acaba, zorunlu ortak yer sayildigi i¢in aksinin kararlas-
tirtlmasinin miimkiin olmadig: belirtilen yerlerin, kat irtifakinin kurulmasi
asamasinda mi, yoksa kat miilkiyetine gecis sirasinda mi aksi kararlagtirila-
mayacaktir? Yoksa, bir kez kat miilkiyeti kurulmugsa, sonradan bu gibi yer-
lerin artik bagimsiz boliim ya da eklenti haline getirilmesinin miimkiin ol-
madigi mi ifade edilmek istenmistir? Oyle saniyoruz ki, KMK m. 4/ hiik-
miinde belirtilen bazi yerlerin zorunlu ortak yerlerden sayilip sayilmayacagi-
na iligkin yapilacak ayrim yaninda, kat miilkiyeti tesisi ve sonrasina iliskin
zaman diliminin de ele alinmasi, bu konudaki farkli diisiincelerin giderilme-
sinde olduk¢a 6nem tagimaktadir. Zira sdz konusu bazi ortak yerlerin her ne
kadar Kanun’da “her halde” ortak yerlerden sayilacagi ifade edilmisse de, bu
yerlere ortak yer niteligini veren ve KMK m. 4/ kapsamina sokan yine kat
maliklerinin ortak iradesidir. Acaba boyle bir irade, daha kat irtifaki kurulur-
ken, kapici daireleri, siginaklar, garaj, depo, teras, ¢amasir kurutma ya da
asma yeri gibi blok kapsamindaki yerleri, KMK m. 14 hiikkmiine gore ibrazi
gereken belgelerden olan mimari proje ya da vaziyet planinda ortak yer ola-
rak gdstermesine ragmen, kat miilkiyetine geciste bu yerlerin niteligini de-
gistirici yeni bir irade ortaya koyulamayacak midir? Ayni sekilde, kat miilki-
yetine gecgiste KMK m. 12 hitkmiine gore ibraz1 gereken belgelerde s6z ko-
nusu yerler ortak yer olarak gosterilmekle birlikte, sonradan imar hukuku
kurallan cercevesinde gerekli sartlar yerine getirilerek, kat maliklerinin tii-
miiniin iradesine uygun bir bigimde aksinin kararlagtirmasi miimkiin goriil-
meyecek midir?

Dikkat edilirse yaptigimiz agiklamalarda daima “bazi ortak yerler” kav-
ramim kullandik. Dolayisiyla, toplu yapida blok yap1 biinyesindeki KMK m.
4/I hikkmiinde sayilanlardan bazilari, ortaklasa kullanma, korunma ve yarar-
lanma i¢in zorunlu olduklarindan, hiikiim altina alinmamig olmasayd: dahi
ortak yer olma nitelikleri kesinlikle degismeyecekti®. Ornegin, blok yapiya

35 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28; OZMEN, Ortak Yer-
Eklenti, s. 76; ARPACI, s. 34; GERMEC, s. 97, 98.
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ait temeller, ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar, anayapiya ait cati, giris kapilari, kalorifer, kanalizasyon, su, elekt-
rik tesisleri gibi yer ve seyler yapisal 6zellikleri ve nitelikleri geregi her hal-
de blok ortak yeri sayilacaklardir. Dolayisiyla blok ya da parsel kat malikle-
rinin bu gibi yerleri, oybirligi ile alacaklar bir kararla dahi bagimsiz boliim
haline doniigtiirmeleri (veya bagimsiz boliime eklenti olarak 6zgiilemeleri ya
da toplu yap1 ortak yer haline getirmeleri) nitelikleri geregi miimkiin degildir.

Buna karsilik, s6z konusu diizenlemede her halde ortak yerlerden oldu-
gu ifade edilen ancak ayni zamanda niteligi geregi basli bagina kullanilmaya
elverigli olma 6zelligi de bulunan kapici daireleri, siginaklar, garaj, depo,
teras, camasir kurutma ya da asma yerleri gibi yerler KMK m. 4/I hilkmiinde
sayilan yerlerden olmakla, zorunlu ortak yer haline getirildigi ve bu gibi
yerlere iligkin kat maliklerinin tahsis iradelerinin kesin bir sekilde sinirlandi-
rilmig oldugu fikrine de katilmak miimkiin degildir.

Gergekten klasik kat miilkiyetine iligskin agiklamalarimizda ifade ettigi-
miz gibi toplu yapilarda da, kat miilkiyeti kiitiigiindeki gerekli tescil ya da
yazimlarin temelini, tim paydaslarin imzalarini igeren, bu nedenle de ortak
iradeyi yansitan KMK m. 12 (ve kat irtifakinda KMK m. 14) hiikmii uyarin-
ca tapuya ibraz1 gereken belgeler teskil etmektedir. Dolayisiyla, kural olarak
blok yap1 biinyesindeki bir yerin bagimsiz boliim, eklenti ya da ortak yer
olup olmadigi hususunda ¢ikacak uyusmazliklarda onayli mimari proje ve
yonetim plani esas almacaktir’®. Iste bu belgelerde sayet bir yer ortak yer
olarak gosterilmigse, KMK m. 4/ hiikmiinde sayilsin sayilmasin, ya da
KMK m. 4/son hilkmiine gore ortaklasa kullanma, korunma veya faydalan-
ma agisindan zaruri olsun olmasin o yerin blok ortak yeri niteliginde oldugu
konusunda herhangi bir tereddiide yer yoktur. Nitekim s6z konusu belgeler-
de ortak yer olarak gosterilen bir yerin tapuda yapilan resmi sdzlesme sira-
sinda her nasilsa bagimsiz boliim olarak tescil ya da eklenti olarak tahsis
edilmis olmasi ihtimalinde, mimari proje ve yonetim planina aykir1 boyle bir
islem hiikiimsiiz sayilacaktir’’.

Ancak diger taraftan, kat irtifaki kurulurken s6z konusu belgelerde blok
ortak yeri olarak gosterilmis KMK m. 4/I hilkkmiinde sayilan baz1 yerlerin kat

3% HATEMI/SEROZAN/ARPACL s. 162; KARAHASAN,; s. 71.

37 Bkz. YHGK., 28.1.1976, 1974-5-758/127 (YKD., 1976, s. 792). Ayrica bkz. TEKINAY,
s.22,23, dn. 27.
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miilkiyetine gecis sirasinda, paydaslarin rizast bulunsa ve imar hukuku hii-
kiimleri gergevesinde gerekli plan ve proje degisiklikleri yapilsa dahi niteli-
ginin kesinlikle degistirilemeyecegini ileri siirmek, o yerleri ortak yer yapan
kat maliklerinin iradelerinin yok sayilmasi anlamima gelecektir. Ayn1 sekil-
de, kat miilkiyeti tesis edilirken bir kez blok ortak yeri olarak gosterilmis
yerlerin, sonradan parsel kat malikleri kurulu karari ile ve imar hukuku hii-
kiimleri gercevesinde yapilan degisikliklerle dahi niteliklerinin degistirile-
meyecegi ileri siiriilememelidir. Ornegin, kat irtifakinin tesisinde bloklarin
her birinde siginak ya da kapici dairesi olarak gosterilen birden fazla yerin,
sonradan kat miilkiyetine gecis sirasinda, fazla oldugu diisiiniilerek tiim par-
sel kat maliklerinin iradesi ve gerekli proje degisikligi ile bagimsiz bolim
haline getirilmesi ya da kat miilkiyetinin tesisinde blok komiirliigli olarak
gosterilen bir yerin, dogalgaz sistemine gecis ve her bagimsiz boliimiin ken-
dine ait 1sinma sistemine sahip olmasi sonrasinda, yine tiim parsel kat malik-
lerinin onay1 ve gerekli proje degisikligi ile bagimsiz boliim haline getiril-
mesi ni¢in miimkiin goériilmesin? Dikkat edilirse, ifade etmis oldugumuz
ortak yerlerin bagimsiz boliim haline doniistiiriilmesinde, sadece o blok kat
maliklerinin rizasi yerine tiim parsel kat maliklerinin oybirligine isaret ettik.
Zira, s0z konusu yerlerin bagimsiz boliime doniistiiriilmesi ile bu yere de
arsa payinin verilmesi gerekecek, bu ise sadece o blok kat maliklerinin degil,
tiim parselde yer alan bagimsiz bolimlerin arsa payma etki edeceginden
oybirligi zorunludur (KMK m. 44).

Ancak, tekrar belirtmek gerekirse, kat maliklerinin, niteligi elverisli olsa
dahi her tiirlii blok ortak yerinin niteligini degistirebilme yoniindeki iradele-
rinin de siirsiz oldugu diisiiniilmemelidir. Zira taraflarca bagka tiirlii tahsis
etme iradesi bulunsa dahi, bu konudaki asil sinir1, “ortaklasa kullanma, ko-
runma veya faydalanma i¢in zaruri yerler ve seyler”in zorunlu ortak yerler-
den sayilacagini ifade eden KMK m. 4/son hiikmii belirlemektedir. Kanaati-
mizce de blok ortak yerlerinin niteliginin degistirilip degistirilemeyecegi
meselesindeki asil ¢oziim, (bir yoniiyle yerinde bir yoniiyle eksik de olsa)
KMK m. 4/son hiikkmiinde yer almaktadir. Hatta, blok yapilar bakimindan da
gegerli olan KMK m. 4/1. fikrasinin (a), (b) ve (c) bentlerinde kaziiistik me-
totla ortak yerlere iliskin yapilan saymm, ozellikle bazi yerler bakimindan
¢Ozlimsiizliigii de beraberinde getirmektedir.

KMK m. 4/son hiikkmii yerindedir, zira ortaklaga kullanma, korunma veya
faydalanma i¢in zaruri yerler ve seyler her halde ortak yerdir, aksi kararlastiri-
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lamaz. Ornegin, dgretide savunulan goriisiin® aksine, blok yap1 biinyesindeki
asansoriin, merdivenlerin, bacalarm, yagmur oluklarmin ya da bu gibi yerlerin
bagimsiz boliim ya da eklenti niteligi kazanmalar1 kesinlikle miimkiin degildir.
Ancak bu, s6z konusu goriisii kabul etmeyen yazarlarca ileri siiriildiigi gibi’’
bu nitelikteki yerlerin KMK m. 4/1 hiikmiinde agikg¢a ortak yerlerden sayildigi
icin degil, KMK m. 4/son uyarinca ortak kullanim, yararlanma veya faydalan-
maya tahsis edilmis ve/veya tahsis edilmesi zorunlu yerlerden oldugu i¢indir.

Diger taraftan KMK m. 4/son hiikmii yerinde bir hiikiim olmakla birlik-
te bazi yonlerden eksiktir; zira bazi blok yapidaki ortak yerler niteligi itiba-
riyle bagimsiz boliim (ya da eklenti) olma 6zelligini tagimasina ve ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olmamasina ragmen yine de
kat maliklerinin mimari proje ve yonetim plan1 degisikligi ile aksini kararlas-
tirmalarim engelleyen bir baska diizenleme hiikmii bulunabilir. Ornegin,
imar Kanunu m. 37 hitkmiince ¢ikarilan Otopark Yonetmeligi* kat miilkiye-
tine konu belli nitelikteki yapilagsmalarda, parseldeki bir alanin ya da blok
yapi1 biinyesindeki yerin otopark alani olarak ayrilmasi zorunlulugu getiril-
mekte, yine imar Kanunu m. 36 ve 44 hiikiimlerince hazirlanan Siginaklarla
flgili Yénetmelikle*' de belli insaat alan1 ve bagimsiz boliimden olusan yapi-
lagmalarda baz1 6zellikleri tagiyan siginak yapilmasini zorunlu kilmaktadir.
Su halde, s6z konusu diizenlemeler kapsaminda yer almakla, zorunlu ortak
yer haline gelen blok yap1 biinyesindeki otopark ya da sigmagin kat malikle-
rinin rizasi bulunsa dahi niteliklerinin degistirilmesi hukuken miimkiin de-
gildir. Sonug olarak KMK m. 4/son baglaminda toplu yapilara 6zgii olarak
blok ortak yerlerinin, blok yapinin oturdugu zeminde yer alan ve fakat ba-
gimsiz boliimler ve eklentiler diginda kalan, nitelikleri geregi de ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan yer ve seylerden olus-
tugu ifade edilebilir. Dolayisiyla toplu yapida bloklarda mevcut bu nitelikte-
ki bir yerin bagimsiz boliim haline donistiiriilmesi miimkiin degildir; ancak
bu kapsam disindaki yerlerden basli basina kullanima elverigli olanlarmin,
arsa pay1 verilmek ve parsel kat maliklerinin oybirligi ile karar alinmak sure-
tiyle bagimsiz boliime doniistiiriilmeleri miimkiindiir.

3% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28.

¥ ARPACIL s. 34, 35, HATEMI/SEROZAN/ARPACL, s. 162; KARAHASAN, s. 71;
GOKNAR, s. 45; GERMEC, s. 97; KARAHACIOGLU, s. 82.

40 RG., 01.07.1993, S. 21624.
4 RG., 25.08.1988, S. 19910.
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IV. Ortak Yer ve Tesislerin Eklenti Haline Getirilmesi
A. Kat Miilkiyetinde Eklenti Kavrami

KMK m. 2/a hiikmiine gore bir bagimsiz boliim disinda olup da dogru-
dan dogruya o bagimsiz boliime tahsis edilmis olan yerlere “eklenti” denir.
S6z konusu diizenlemede yapilan tanim yaninda KMK m. 6/ hiikmii nelerin
eklenti sayilabilecegine iliskin &rnekler vermis ve komiirlilk, su deposu,
garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalar1 yahut tuvalet gibi yerlerin
yine bagimsiz boliim disinda olmak ve dogrudan dogruya o bagimsiz boliime
tahsis edilmek suretiyle eklenti niteligini kazanacag: ifade edilmistir. KMK
m. 6/1 hitkmiiniin devam eden climlesinde ise eklentilerin ait oldugu bagim-
siz bolimiin biitiinleyici pargasi*” sayilacagi ve bunun dogal sonucu olarak
da bagimsiz boliim malikinin eklentilerin de tek basina maliki olacagi belir-
tilmistir. Boylece eklentiler, bagimsiz boliim disinda da kat malikine tipki
bagimsiz boliimdeki gibi malik hak ve yetkilerine sahip olma imkan1 ver-
mektedir. Yine KMK m. 6/IV. hiikkmii bagimsiz boliimlerin bagkasina devre-
dilmesi, kayitlanmasi ve kiralanmasi durumunda eklentilerin de devredilmis,
kayitlanmis ve kiraya verilmis sayilacagin diizenleme konusu yapmustir.

KMK m. 6/I hitkmiiniin acik diizenlemesiyle bir yerin eklenti olarak ni-
telendirilebilmesi igin her seyden 6nce onun “bagimsiz boliim diginda” bu-
lunmasi1 gerekmektedir. Bu nedenle bloklardaki bagimsiz boliimler ya da

42 Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliime 6zgiilenen ve biitiinleyici parca sayilacag: ifade

edilen eklentilerin TMK m. 684 hiikmiinde diizenlenen biitiinleyici parca hitkmiinde olup
olmadig1 tartigmahidir. Bir goriise gore, bagimsiz boliimle eklenti arasinda biitlinleyici
parga iligkisine ait kosullarin higbirinin bulunmamasi nedeniyle KMK m. 6/I hilkkmiinde
eklentinin biitiinleyici par¢a sayilmasinin tamamen yanlis oldugu ve bagimsiz boliime
baglanan eklenti iizerindeki hakkin esyaya bagli bir miilkiyet hakkindan ibaret oldugu ile-
ri stiriilmistiir. Bu nedenle bu goriis taraftarlarimca TMK m. 684 hiikmiinde aranan asil
seyle biitlinleyici parg¢a arasinda maddi bir baglantinin bulunmasina iliskin sartlar karsi-
sinda, 6zellikle komiirlik depo gibi bagimsiz béliimle maddi baglantis1 bulunmayan yer-
lerin esya hukukuna 6zgii teknik anlamiyla biitiinleyici par¢a sayilmasi miimkiin degildir.
Bkz. TEKINAY, s. 16; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 494; KARA-
HASAN, s. 62; ERTAS, s. 416, N. 1976. Diger bir goriise gore ise KMK m. 6/I hiikmii-
niin eklentilerin “biitiinleyici par¢a” olduklarimni degil, “biitiinleyici parca sayilacaklarini”
ifade ettiginden, eklentiler agisindan sik1 maddi baglilik sartin1 aramaya gerek yoktur. Do-
layisiyla asil sey ile biitiinleyici par¢a arasindaki baglilik, aslinda KMK m. 6/1 hiikmiin-
deki eklentilerin bagimsiz béliime tahsis edilmesiyle olusmakta ve eklentilerin bagimsiz
bolimiin hukuki akibetine tabi olmasi nedeniyle de “biitiinleyici parga sayilma” durumu
ortaya ¢ikmaktadir. Bkz. AYBAY/SANAL, s. 39; ARPACI, s. 24-26; ESMER Galip,
Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1998, s. 236.
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miinferit bagimsiz bélimler® icinde o bolimii tamamlayan ve eklentiye
benzer yerler miistemilat olarak kabul edilmektedir*. Buna karsilik, gerek
klasik kat miilkiyetinde anayapidaki gerekse toplu yapilarda blok yapidaki
bagimsiz boliimiin eklentisi, blogun oturdugu zemin i¢inde yer alabilecegi
gibi (6rnegin, bodrum katindaki komiirliikler) parsel kapsaminda kalmak
kosulu ile bunun disinda (6rnegin, parseldeki garaj ya da komiirliikler) bu-
lunmast da miimkiindiir*’. Sayet eklenti, parsel iginde ancak blok yapinmn
veya miinferit bagimsiz boliimiin oturdugu zeminin disinda yer almakta ise,
bunun vaziyet plan ve projesinde ya da kadastro planinda, kadastro plani
heniiz yapilmamissa tapu haritasinda gosterilmesi gerekmektedir (KMK m.
6/11). Buna karsilik blok icinde yer alan eklentilerin sadece mimari projede
gosterilmesi ve 0zgiilendigi bagimsiz boliimiin beyanlar hanesine yazilmasi
yeterlidir®®. Dolayisiyla bunlarin ayrica vaziyet planinda ya da kadastro pla-
ninda veya tapu haritasinda yer almasi gerekmez.

 Toplu yapilarda, parselde birer kathi birbirine bitisik ya da ayr olarak insa edilmis

miistakil evler veya tasdikli ingaat projesine gore yapilmis birer katli sanayi carsisi, pa-
saj, motel gibi basli bagina kullanmaya elverisli boliimlerden her biri i¢in, “miinferit
bagimsiz boliim” terimi kullanilmaktadir. Kavram i¢in bkz. OZMEN, Kat Irtifaki, s.
32,33; SENGUL, s. 33.

“  (OZMEN E. Saba, Kat Miilkiyetine Bagl Eklentiler ve Bu Konudaki Taahhiit islemlerine
Yonelik Hilkmiin Temelsizligi, Adalet Dergisi, Yil: 81, Temmuz-Agustos1990, S. 4, s.
31; ARCAK, s. 181; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 161. Ornegin, su deposu, ko-
miirliik, odunluk gibi yerler bagimsiz boliimiin i¢inde yer almakta ise bunlar eklenti sayi-
lamayacaktir. Bkz. ARPACI, s. 27. Ayni sekilde, bagka yerden girigi olmayan ve sadece
bir bagimsiz boliimiin iginden girilebilen bodrum kati1 veya bir diikkanin arkasindaki depo
ya da bir magazanin asma kat1 da o bagimsiz bolimiin miistemilatindan sayilacagindan
eklenti niteliginde degildir. Bkz. GOKNAR, s. 54.

TEKINAY, s. 15. Bir bagimsiz boliimiin kendisine tahsis edilmis birden fazla eklentisi
bulunabilir. Ornegin bir bagimsiz boliime hem garaj hem komiirliik eklenti olarak bagla-
nabilir. Ancak, bir eklentinin birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilip edilemeyecegi
meselesi tartigmalidir. Bir goriise gore her ne kadar KMK m. 6/1 hilkkmiinde eklentilerin
sadece bir bagimsiz boliime baglanabilecegi belirtilmigse de komiirliik, garaj, su deposu
gibi yerlerin birkag bagimsiz boliime tahsis edilmesinde herhangi bir sakinca gériilmeme-
lidir. Bkz. AYBAY/SANAL, s. 40; GOKNAR, s. 55; ODYAKMAZ, s. 133. Eklentiye
iligkin KMK m. 6/I hitkkmiinde yer alan “bir bagimsiz boliimiin diginda olup, dogrudan
dogruya o boliime tahsis edilmis olan...” seklindeki ifadeden hareket eden bazi yazarlar
ise bir eklentinin birden fazla bagimsiz boliime tahsisinin miimkiin olmadig1 goriigiinde-
dir. Bkz. ARCAK, s. 185; OZMEN, Eklentiler, s. 31, 32; ARPACI, s. 28; HATE-
MIi/SEROZAN/ARPACI, s. 161. Goriislerin degerlendirilmesi hakkinda ayrica bkz.
SENGUL, s. 209, 210.

4 REISOGLU, s. 39; ARPACL s. 27; AYBAY/SANAL, s. 40.

45



Yrd.Do¢.Dr. Mehmet SENGUL 223
Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi

B. Ortak Yer ve Tesislerin Eklentiye Doniistiiriilmesi

Uygulamada bir bagimsiz boliimiin eklentisinin digerine verildigi ya da
hi¢ eklenti verilmedigi seklindeki uyusmazliklar yaninda, hangi yerlerin
eklenti olarak bagimsiz boliimlere tahsis edilebilecegi bigimindeki uyusmaz-
liklara siklikla rastlanmaktadir. Oncelikle su hususu ifade edelim ki, KMK
2/a hikkmiinde tanimi yapilan ve 6/1. fikrasinda ise 6rnek vererek “komiirliik,
su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalar1 yahut tuvalet gibi”
yerlerin eklenti olabilecegini ifade eden Kanun koyucu, bu sayilanlar disin-
daki yer ve seylerin de eklenti sayilabilecegini, hiikiimde yer alan “gibi”
sozciigii ile belirtmistir. Acaba, KMK m. 6/ hilkkmiinde sayilanlara benzer
nitelikteki yerlere de, bir bagimsiz boliime tek basina kullanilmak iizere tah-
sis edilmeyle eklenti niteliginin verilmesi miimkiin miidiir? Eklentilerin ve
ozellikle de depolarin KMK m. 6/ hiikmiinde yer almamakla birlikte, ba-
gimsiz boliim ya da ortak yer haline doniistiiriilme yaninda, eklenti olarak
bagimsiz boliimlere tahsis edildigi ¢okca goriilmektedir. Ancak hal boyle
olmakla birlikte 6gretide KMK m. 6/I hiikmiinde sayilmayan yerlerin eklenti
olarak bagimsiz boliime 6zgililenmesi hususunda bir goriis birligi de bulun-
mamaktadir.

Arpact’ya gore, KMK m. 4 hiilkmiinde mutlaka ortak yerlerden sayildigi
belirtilen yerler yaninda, bu sayilanlar disinda kalmakla birlikte KMK m.
4/son fikrada ortak yerlerden oldugu belirtilen ve ortaklasa kullanma, ko-
runma ve faydalanma i¢in zaruri olan diger yer ve seylerin de eklenti niteligi
kazanmalart miimkiin degildir*’. Yazara gore, sayet kat miilkiyetine tabi
taginmaz iizerinde biitiin kat maliklerinin faydalanabilecekleri “bahge, cigek-
lik, oyun yeri, otomobil park yeri” gibi yerler ayrica yoksa, bu gibi yerlerin
eklenti olarak bir bagimsiz boliime tahsis edilmesi KMK m. 4/son hiikmiine
aykirilik teskil etmektedir; buna karsilik bu gibi yerler birden fazla ise bunla-
rin eklenti olarak bagimsiz béliimlere tahsisi miimkiindiir®. KMK m. 4
hiikmiinde belirtilen ve zorunlu olarak ortak yer sayilan yerlerin eklenti nite-
ligi tastyamayacagini ileri siiren Ozmen ise, bu kapsamda olmayan ancak
KMK m. 6/ hilkmiinde de ifade edilmeyen yerlerin eklenti niteligini kaza-
nabilmesi bakimindan Arpaci’dan farkli diisinmektedir®’. Ozmen, bu konu-

47 ARPACL s. 29.
8 ARPACIL s. 29, 30.
4 OZMEN, Eklentiler, s. 32, 33; OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 85, 86.
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daki asil ¢6zlimiin “yukarida sayilanlar diginda kalip da, yine ortaklasa kul-
lanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seyler de
(ortak yer) konusuna girer” seklindeki KMK m. 4/son hiikmiinde bulundu-
gunu belirterek, ortak yer olarak agikc¢a sayilmasa da bu kapsama giren yer-
lerin de zorunlu olarak ortak yerlerden oldugunu ve bu gibi yerlerin eklenti
olarak kabul edilemeyecegini ileri siirmektedir’®. Ancak yazara gore, tek
olan seylerin ortaklaga kullamim, faydalanma, yararlanma ve korunma igin
zaruri olduklar1 gibi bir sonu¢ da dogru degildir. Bu nedenle bahge, ciceklik,
oyun yeri, otomobil park yeri gibi yerlerin tek oldugu durumda dahi eklenti
olarak bir bagimsiz boliime tahsis edilmesi miimkiindiir’'.

Dikkat edilirse her iki goriis de KMK m. 6/1. fikrasinda sayilmayan yer-
lerin eklenti olarak bir bagimsiz bolime tahsis edilip edilemeyecegi husu-
sunda KMK m. 4 hiikmiiniin sinirlar1 ¢er¢evesinde cevap aramaktadir. Bu
baglamda her iki yazar da KMK m. 4/I hiikmiiniin (a), (b) ve (c) bentlerinde
sayilan yerleri, bu Kanun uyarinca zorunlu olarak ortak yerlerden saymakta
ve nitelik olarak elverisli olsalar da bu sayilanlarin eklenti olamayacagini
kabul etmektedir. Ayni sekilde, KMK m. 4/I hilkmiinde sayilmayan yerler
bakimindan ise, “ortaklaga kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri”
olmalar1 halinde bunlarin da eklenti olarak bir bagimsiz boliime tahsisinin
miimkiin olmadig1 goriisiinde birlesmektedirler. Ancak, her ne kadar so6z
konusu goriigler klasik kat miilkiyeti bakimindan ileri siiriilmiise de, hem soz
konusu sitemde hem de toplu yapilarda KMK m. 4 hiikmiiniin bu sekilde kati
yorumlanmamasi gerektigi kanaatindeyiz. Goriisiimiizce s6z konusu diizen-
leme, KMK m. 4/I hilkmiinde belirtilen yerlerin tiimiiniin veya “ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri” olan (KMK m. 4/son) her
tiirli yerin kesinlikle eklenti olarak bir bagimsiz boliime tahsis edilemeyece-
&1 seklinde degil, ortak yer olup olmadig1 hususunda ¢ikan uyusmazliklarda
bu gibi yerlerin ortak yer sayilacagina iligkin yasal bir karine ortaya koydugu
seklinde yorumlanmalidir™. O halde bir yerin eklenti olarak kabul edilebil-
mesi i¢in, bu karinenin aksini iddia edenin, her seyden once tahsis edilen
yerin hem hukuki anlamda hem de nitelik itibariyle eklenti oldugunu ispat
etmesi gerekecektir.

5% OZMEN, Eklentiler, s. 32, 33.
51 OZMEN, Eklentiler, s. 33, 34; OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 86.

32 AYBAY/SANAL, s. 30, 31. Ayrica krs. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
492, dn. 28.
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Nitekim, KMK m. 6/I hitkmii 6rnek vererek “komiirliik, su deposu, ga-
raj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari yahut tuvalet gibi” yerlerin
eklenti olabilecegini belirttikten sonra ikinci fikrasinda bir yerin hukuki
manada eklenti olabilmesi bakimindan bazi gekli sartlar 6ongérmektedir.
Buna gore, sayet bir yer eklenti olarak bagimsiz boliime tahsis edilmisse,
kat milkiyetinin kurulmasi sirasinda KMK m. 12/a hiikkmiine, kat irtifakin-
da ise KMK m. 14 hiikmiine gore diizenlenecek mimari projede acikca yer
almasi, KMK m. 6/I1 uyarinca da bu sekilde eklenti haline gelmis yerin,
baglandig1 bagimsiz boliimiin kiitiik sayfasinin beyanlar hanesine kaydedi-
lerek, anayapinin oturdugu zeminin i¢inde ise planda, disinda ise kadastro
planinda veya tapu haritasinda ayrica gosterilmesi gerekmektedir.”. Su
halde, eklentilerin, ilgili bagimsiz boliimiin kat miilkiyeti kiitiigii sayfasinin
beyanlar hanesine yazilmasinin, eklenti-bagimsiz boliim iliskisi bakimin-
dan bir kurucu unsur oldugu diisiiniildiigiinde™, KMK m. 6/ kapsaminda
bir yer olsun olmasin boyle bir yazimin bulunmadigi hallerde, aslolan bu
gibi yerlerin ortak yer niteliginde oldugudur™. Aksi durumda ise o yerin

33 Gériildigi tizere, KMK m. 6/I hitkmiinde belirtilen ya da bunun disindaki bir yerin kulla-

nimi, yonetim plani ya da kat maliklerinin oybirligi ile almis olduklar1 karar uyarinca belli
bir bagimsiz boliim malikine birakilmig olsa dahi, beyanlar hanesine yazim olmadik¢a o
yerin eklenti oldugundan sz edilmez. Zira bu hallerde bagimsiz bdliim igin 6ngoriilen
“kullanim hakki” gerek igerik ve nitelik, gerekse hukuki yapi itibariyle eklentiden tama-
men farklidir. Buna gore eklenti {izerindeki hak, KMK m. 6/I hitkmiiniin ifadesiyle “ba-
gimsiz boliimiin biitiinleyici pargast sayilmakla” onunla birlikte bir ayni hak niteliginde
iken, kullanim hakkinin yodnetim planinda bir bagimsiz boliime verilmesi ise o bagimsiz
bolime iliskin, ortak yarar i¢in gerekli olan durumlarda sinirlandirilabilen veya kaldirila-
bilen bir kigisel hak niteligindendir. Bkz. GERMEC, s. 160. Kat miilkiyetine konu parsel
iizerindeki otoparkin, kat maliklerinin aralarinda yapmis olduklar sdzlesme gergevesinde
kullanim hakkini kat maliklerinden birine 6zgiilemelerine iliskin hiikiim ve sonuglar hak-
kinda ayrica bkz. YILMAZ Halil, Kat Miilkiyeti Yasasinin Uygulanmas1 Baglaminda
Otopark Sorunu, THD, Yil: 2, S. 10, Haziran 2007, s. 56, 57. KMK m. 4 ve 16 hiikiimleri
birlikte degerlendirildiginde, ortak yerlerin kullanim hakkinin y6netim plani ya da borg
doguran bir sdzlesme ile bir bagimsiz bdliime tahsisine iliskin anlasmalarin sinirsiz sayi-
lamayacagi, zira bir yerin ortaklasa yararlanma hususunda zorunlu oldugunun agik olmasi
durumunda, bunun sézlesme ile kat maliklerine tahsisinin miimkiin olmayacag1 yoniinde
ayrica bkz. OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 83.

54 ERTAS, s. 416, N. 1975; KARAHASAN, s. 62. Eklentilerin kadastro plan1 veya tapu
haritasinda gosterilerek beyanlar hanesine yaziminin, eklentiler bakimindan esya hukuku-
na iliskin aleniligi sagladigi, boylece KMK m. 9 hiikmiiniin atfiyla EMK m. 929 (TMK
m. 1021) g¢er¢evesinde, haklarin kapsamini belirleme agisindan tamamlayict nitelikteki
(evraki miisbite) bu belgelere dayanarak bagimsiz boliim miilkiyet hakkinin kapsaminin
eklentileri de igerir sekilde tayin edilebilecegi hususunda ayrica bkz. OZMEN, Ortak
Yer-Eklenti, s. 82.

35 ESMER, s. 236, 237; TEKINAY, s. 19; OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 81. Ayn1 yénde
bkz. Y. 5. HD., 22.10.1973, 15626/14919 (KARAHACIOGLU, s. 147).
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baglandig1 boliimiin eklentisi oldugu yoniindeki sekli sart1 tasidigi kabul
edilmelidir.

Diger taraftan KMK m. 6/1 hiikmii disindaki bir yerin eklenti sayilabil-
mesi i¢in, bunun ayrica nitelik itibariyle de eklenti olabilme &zelligini tasi-
mast gerekir. Bu ¢ergevede, KMK m. 6/I disinda kalan ancak, KMK m. 4/1
hiikmiinde de ortak yerlerden sayilmayan bahge, ¢iceklik, oyun yeri, otomo-
bil park yeri, basket, voleybol veya tenis sahalari gibi yerler nitelikleri geregi
bir bagimsiz boliime tahsisi miimkiin olan yerlerdendir’®. Ornegin, kat miil-
kiyeti kurulurken ya da sonrasinda tiim blok kat maliklerinin iradesine dayali
olarak blok yap1 biinyesindeki ortak garajin bolimlere ayrilarak bagimsiz
boliimlere tahsisi miimkiin goriilmelidir’’. Bu gibi yerler yukarida belirttigi-
miz sartlar ¢ergcevesinde hukuki anlamda bir kez eklenti olarak kabul edil-
migse, goriisimiizce bunlarin tek ya da birden fazla olma 6zelligi énemli
olmadig1 gibi, KMK m. 4/son uyarinca sonradan bunlarin “ortaklasa kullan-
ma, korunma veya faydalanma igin zaruri” olduklar1 gerekgesiyle ortak yer-
lerden sayildiklar1 da her durumda ileri siiriilememelidir. Tek ya da birden
fazla olma 6zelligi 6nemli degildir, zira KMK m. 4/son hiikmii nicelik soru-

5 AYBAY/SANAL, s. 40; OZMEN, Eklentiler, s. 33.

7 Nitekim Yargitay uygulamasina baktigimzda da KMK m. 4/I hitkmiinde “her halde”

ortak yerlerden oldugu belirtilen yerlere iliskin somut uyusmazlik ¢ergevesinde ¢oziim
arandig1 goriilecektir. Ornegin, Yargitay vermis oldugu bir kararinda “merdiven boslukla-
rinin KMK 4. maddesi uyarinca ortak yerlerden olup, nitelikleri geregi mimari projesinde
yer almadig: siirece” eklenti olamayacaklari belirtilmis (Y. 18. HD., 1.7.1996, 6187/6531
(KARAHACIOGLU, s. 99)), baska bir kararinda ise “davalinin diger tiim paydaslarin
onayini almadan ve proje degisikligi yapmadan kapici dairesine arsa pay1 tahsis etmek su-
retiyle kendi adina tescil ettirmeleri yasaya aykiridir” seklinde hiikkiim tesis etmistir (Y.
18. HD., 27.5.1995, 6799/7639 (GERMEC, s. 109)). Yine Yargitay baska bir kararinda
“sigmagin bagimsiz bolime donistiiriilmesi (ve tapuya tescili) yoluyla gerceklestirilen
proje degisikliginin tiim kat maliklerinin onayma dayanmadig: saptandigindan, bu bagim-
siz boliimiin tapusunun iptalinin” gerekecegini belirtmis (Y. 18. HD., 13.6.1995,
6096/7026 (KARAHASAN, s. 68, dn. 34)), diger bir kararinda da “anagayrimenkuliin
mimari projesi usuliine uygun bir bigimde degistirilip, davaya konu bosluklar birer ba-
gimsiz boliim niteligine getirilerek ya da davacilara tahsis edilen bagimsiz boliimlere kati-
larak ve arsa paylar1 bu surette yeniden diizenlenmeden bu yerlerin davacilar adina tesci-
line yasal olanak bulunmamaktadir” ifadesine yer vermistir (Y. 18. HD., 16.2.1995,
345/72009 (GERMEC, s. 111)). Dikkat edilirse Yargitay, ozellikle nitelikleri geregi ba-
gimsiz bolim ya da eklenti olabilecek yerler bakimindan KMKm. 4/I hiikkmiinii, 6gretide-
ki baz1 yazarlar gibi kat1 yorumlamamis ve bu gibi yerlerin herhalde ortak yerlerden sayi-
lacagini karine olarak kabul etmekle birlikte, belli sartlarin yerine getirilmesiyle aksinin
kararlastirilabilecegini de zimni olarak kabul etmistir. Ayni yonde bkz. AYBAY/SANAL,
5. 29, 30; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28. Ayrica krs. AR-
PACIL, s. 34, 35; OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 76, 77.
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nuna ¢Oziim iiretmedigi i¢in, tek olan seylerin istisnasiz ortaklasa kullanim,
faydalanma ve korunma i¢in zaruri olduklar1 sonucuna varilamaz™®. Ornegin,
anagayrimenkulde tek olan oyun yerinin, ayni parseldeki kahveye eklenti
olarak tahsisinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Bir kez eklenti olarak
kabul edilen yerin, KMK m. 4/son uyarinca sonradan ortak yerlerden sayil-
dig1 da her durumda ileri siiriilemez, zira bir yerin eklenti vasfini kazanabil-
mesi kat maliklerinin tiimiiniin rizasina ve yukarida ifade ettigimiz hukuki
anlamda sekli sartlara baglidir ve bu sartlarin olusumu tiim kat maliklerinin
iradesine dayandigindan, boyle bir iradenin varlig1 o yerin “ortaklasa kul-
lanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri” olmadiginin agik bir gdsterge-
si sayilmalidir’’. Belirttigimiz husus 6zellikle miinferit bagimsiz boliimler-
den olusan toplu yap1 uygulamasinda 6nemli bir isleve sahip olacaktir. Zira,
parselde yer alan bitisik ya da ayrik nizamda insa edilmis miinferit bagimsiz
boliimlerin her birinin 6niinde ve/veya arkasinda, kat maliklerinin tiimiiniin
rizasina dayali olarak smirlar1 belirli eklenti niteligindeki bahgelerin olustu-
rulmasinda hukuki bir sakinca bulunmadig1 gibi, bu sekildeki bir ¢oziimiin
toplu yap1 uygulamasinin ve yasamin olagan gereklerine de uygun oldugu
kuskusuzdur®. Ayni sekilde, kat maliklerinin tiimiiniin rizasina dayali olarak
ve beyanlar siitununa yazimla zemin kattaki restorana, oniindeki bahgenin
tahsis edilmesi miimkiin goriilmelidir®'. Ancak, dikkat edilirse ifade ettigimiz
hususlarin her durum icin de gegerli oldugu sdylenemez. Ornegin, kat malik-
lerinin tiimiiniin rizas1 bulunsa dahi, ¢ok kiiglik olan bahgenin tamaminin
restorana eklenti olarak tahsis edilmesi KMK m. 4/son hiikkmii kapsamindadir
ve artik “ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri” olan
byle bir yerin eklenti olarak kabul edilmesi miimkiin goriilmemelidir®.

8 OZMEN, Eklentiler, s. 33.
3 Ayrica krs. OZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 86.
8 ()ZMEN, Ortak Yer-Eklenti, s. 86, 87.

1 Nitekim Yargitay da 6nceleri KMK m. 4/I hiikmiinde sayilamamakla birlikte, KMK m.
4/son hiikmiine gore ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri yerlerden
oldugundan hareketle bahgenin eklenti olarak paydaslar arasinda béliinmesinin miimkiin
olmadig1 goriisindeydi. Ornegin bkz. Y. 5. HD., 14.6.1982, 6288/6247 (ARCAK, s.
164). Ancak son yillarda vermis oldugu kararlarinda bahgenin boliimlere ayrilarak ba-
gimsiz boliimlere 6zgiilenmesinde herhangi bir sakinca gérmemektedir. Ornegin, .
bahgenin bir boliimiiniin eklenti olarak 12 no’lu bagimsiz boliime tahsis edilmis bulun-
masina gore, eklenti serhinin beyanlar hanesinden iptaline iligkin istemin reddinde bir
isabetsizlik goriilmemistir.” seklindeki karar i¢in bkz. Y. 18. HD., 25.5.2000, 5637/6514
(KARAHACIOGLU, s. 135, 136).

82 OZMEN, Eklentiler, s. 33.
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“Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer
sayilir” seklinde diizenleme getiren KMK m. 4/I hilkkmiinde (a), (b) ve (¢)
bentlerinde sayilan yerlerin eklenti olabilme niteligine gelince; s6z konusu
diizenlemede zorunlu olarak ortak yerlerden sayilan temellerin, duvarlarimn,
antrenin ya da merdiven gibi yerlerin nitelikleri geregi elbette ki eklenti ola-
rak bir bagimsiz bélime tahsisinden s6z edilemez®. Ancak, “herhalde ortak
yerlerden sayilir” seklindeki ifadeden hareket ederek KMK m. 4/ hiikkmiinde
tek tek belirtilen yerlerin tiimiiniin de zorunlu ortak yerlerden sayildig1 gorii-
siinde degiliz. Ornegin KMK 4/I hiikmiiniin (a) bendi kapsamindaki kuyu-
nun zorunlu ortak yerlerden sayildig1 ve bir bagimsiz bdliime eklenti olarak
tahsis edilmesinin kesinlikle miimkiin olmadig1 séylenememelidir®. Bu ger-
¢evede, bir kimsenin kendi arazisi lizerinde inga ettigi on adet miinferit ba-
gimsiz boliimden olusan toplu yap1 uygulamasinda, kat miilkiyetinin kurul-
mast sirasinda arazide bulunan kuyuyu ileride kendisinin kullanacagi miinfe-
rit bagimsiz boliimlerden birinin beyanlar siitununa yazimla eklenti olarak
tahsis etmesi miimkiin goriilmelidir. Bu kimsenin sonradan tiim bagimsiz
boliimleri baskalaria satmasi ihtimalinde, kat maliklerinin, miinferit bagim-
siz boliimii, eklentisi olan kuyu ile birlikte satin alan kisiye karsi, KMK m.
4/1 hikkmiinde zorunlu ortak yerlerden sayildig1 gerekcesiyle, esya hukuku-
nun temel prensipleriyle de ¢elisir bir bi¢imde bu yerin eklenti olamayacagi-
ni1 ileri siirmelerinin kabul edilebilir oldugunu sdylemek giictiir. Sonug itiba-
riyle KMK m. 4/ hiikkmiinde belirtilen yerleri, bu Kanun uyarinca zorunlu
ortak yerlerden saymak suretiyle, nitelik olarak elverigli olsalar da eklenti
olamayacaklarinin ifade edilmesinin, yukarida verdigimiz 6rnekte de goriil-
diigii gibi KMK m. 4 hiikmiiniin kat: sekilde yorumu oldugu gériisiindeyiz®.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492, dn. 28; TEKINAY, s. 19.

8 Nitekim Tekinay da, taginmaz bakimindan korumaya, ortaklasa kullanma ve yararlanma-

ya hizmet eden yerlerin KMK m. 4 hilkkmiinde, 6rnegin “genel tuvalet, genel komiirliik,
ortak garajlar” gibi sozciiklerle ifade edildigini, ancak bu gibi yerlerin genel ve ortak ihti-
yaglar i¢in degil de bagimsiz boliimlerden birine tahsis edilmesi durumunda artik ortak
yerden degil eklentiden bahsetmek gerektigini belirtmis ve bu konuda kdmiirliigiin, cama-
sir kurutma yerinin veya garajin eklenti olarak bir bagimsiz bolime tahsisinin miimkiin
oldugunu ifade ederek KMK m. 4 hitkkmiinde sayilan bazi yerlerin eklenti olabilecegini
kabul etmistir. Bkz. TEKINAY, s. 19. Aymi yénde bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 492, dn. 28.

Yargitay da vermis oldugu bir kararinda, biitiin kat maliklerinin rizas1 olmadikg¢a otopar-
kin bagimsiz boliimlerden birine, sonradan ve hangi nedenle olursa olsun mahkemece ek-
lenti olarak 6zgiilenmesine ve tesciline karar verilemeyecegine hilkkmetmistir. Bkz. Y. 18.
HD., 13.5.2003, 3088/3954 (YILMAZ, s. 57). Su halde, s6z konusu kararina aksiyle yo-

65



Yrd.Do¢.Dr. Mehmet SENGUL 229
Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi

Sonug

Kat Miilkiyeti Kanunu klasik kat miilkiyeti yaninda toplu yapilara iliskin
getirdigi diizenlemelerde ortak yer ve tesislerin nelerden olustugunu diizen-
leme konusu yapmaktadir (KMK m. 4; m. 67). Ancak, ortak yerlere iligkin
hiikiimler bir arada degerlendirildiginde, daha ¢ok nelerin bu nitelikte sayila-
cagl ve bunlar iizerindeki miilkiyetin payli miilkiyet oldugu esasi {izerinde
durulmugtur. Buna karsilik, kat miilkiyetinde ortak yerlere iliskin nitelik degi-
sikligi meselesi ayrica diizenlenmemistir. Hal boyle olmakla birlikte, her iki
kat miilkiyeti sisteminde de nitelikleri geregi zorunlu ortak yerler bulunabile-
cegi gibi, bagimsiz boliim veya eklenti 6zelligi tasiyabilen baz1 ortak yer ya
da tesislerin ifade ettigimiz sekillere doniistiiriilmesi miimkiin goriilmelidir.
Bu konuda 6zellikle KMK m. 4 hiikmiiniin kat1 yorumlanmamasi geregine
isaret etmek istiyoruz. Zira, kat miilkiyeti kurmada, s6z konusu sistemde ne-
lerin bagimsiz boliim, ortak yer ya da eklenti olarak belirlenebilecegi husu-
sunda bagimsiz boliim maliklerine (ya da kat irtifaki sahiplerine) taninan
yetkinin, kat miilkiyetine gegmis yapilarda da devam etmesi gerektigi agiktir.
Bu nedenle, degisik ihtiyaglarin sonradan ortaya ¢ikmasina bagl olarak, kat
maliklerinin tiimiiniin ortak iradesi (oybirligi) ve imar Kanunu’nunce éngorii-
len sartlarin yerine getirilmesi suretiyle baz1 ortak yer ya da tesislerin bagim-
s1z boliime veya eklenti olarak bagimsiz boliimlere 6zgiilenmesinin miimkiin
gorlilmesi; uygulamanin kati yorumdan uzak bir bicimde bu sekildeki bir
nitelik degisikligine gecit vermesi gerektigi diisiincesindeyiz.

rumundan, KMK m. 4 hitkmiinde Kanun geregi her halde ortak yerlerden sayilan garaj gi-
bi yerlerin de biitiin kat maliklerinin rizasina dayali olarak bagimsiz béliimlere tahsis edi-
lerek her birinin beyanlar hanesine yazimla, bunlarin da eklenti niteligini kazanabilecegi
sonucuna varmak miimkiindiir.
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