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Kat miilkiyeti diizeninde kat maliklerinin en temel borglarindan bir tanesi anagayri-
menkuliin ortak giderlerine katilma borcudur. Zira kat maliklerinin ortak gider ve avans
borglarini yerine getirmeleri, kat miilkiyeti diizeninin saglikli bir sekilde devam edebilmesi
icin olduk¢a 6nemlidir. Bu hususta kanun koyucu KMK. 20/l hitkmii ile bir yedek hukuk
kurali getirmistir. Dolayisiyla, kat maliklerinin aksine anlagsmalar yapmalari her zaman
miimkiindiir. Uygulamada siklikla, kat maliklerinin, ortak gider ve avanslarinin ne sekilde
pay edilecegini yonetim planinda belirlemis olduklarin1 veya kat malikleri kurulu karariyla
bu hususta diizenlemeler yaptiklarini goriiyoruz. Ne var ki, kat maliklerinin ortak giderlerin
paylasilmast hususunda karar almadiklari veya alamadiklar1 durumlarda KMK. 20/I hiik-
miinde yer alan ortak giderlere katilma payina iliskin diizenleme, giintimiiz sartlarinda ihti-
yaglar1 tam olarak kargilamamaktadir. Bu ¢alismada hem KMK. 20/1, a, b, ve ¢ bentlerinde-
ki diizenlemeler incelenecek, hem de kat maliklerinin bu hususta aksine yapacaklar1 anlag-
malara iliskin kararlarin ne sekilde alinmasi gerektigine iliskin goriisler sunulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Ortak Giderler, Ortak Giderlerin Paylasilmasi,
Yo6netim Plani, Kat Malikleri Kurulu Karari.

ABSTRACT

One of the fundamental obligations of the flat owners under the flat ownership regi-
me is contribution to the common expenses of the main immovable. Because flaw owners'
contributions to the common expenses are essential for maintaining an efficient flat owners-
hip regime. In this regard, lawmaker brought a nonbinding stipulation under KMK Art. 20/
(Turkish Code of Flat Ownership). Because of its nonbinding nature, the flat owners can
always conduct agreements contrary to this regulation. In the practice, the flat owners often
stipulate the way of sharing of common expenses in administration plan or regulate this
matter by taking decisions in the board of flat owners. However, in the event that flat
owners cannot reach an agreement upon sharing of common expenses, the mechanism put
forward in KMK Art. 20/1 is quite far from satisfying todays needs. In this study, KMK Art.
20/1 (subparagraphs a,b and c) will be examined. Furthermore we will present our opinions
regarding the kind of agreements that should be made by flat owners if they wish to go
beyond Art. 20/1 of KMK.
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I. Genel olarak

Kat miilkiyeti diizeni, bilhassa biiyiik sehirlerde ¢ok sayida kisinin birlikte yasadik-
lar1 ve ortak yerleri birlikte kullandiklar1 bir yasam alanidir. Bu sebeple kat maliklerinin
ortak gider ve avanslar1 6deme yiikiimliliigii, kat miilkiyeti diizeninin devamu igin oldukga
6nem arz eden konulardan bir tanesidir. Gergekten de ortak yasamun istenilen sekilde siirdii-
riilebilmesi igin gesitli ortak harcamalarin yapilmasi bir zorunluluk teskil etmektedir.

Bilhassa giiniimiizde, kendi sosyal alanlarini, otoparkini, saglik hizmetlerini, giiven-
ligini, ¢cevre diizenini, temizlik hizmetlerini, agik ve kapali spor alanlar1 gibi pek ¢ok hizme-
ti barindiran site yasamu, bir yandan yasam konforunu artirirken, buna bagli olarak da ortak
giderleri oldukga artirmaktadir®. Iste bu ortak giderlerin yapilabilmesi igin kural olarak
paranin 6nceden toplanmasi gerekir ki, buna da “ortak gider avansi” denilmektedir (KMK.
20)%

Ne var ki, hem KMK. 20’deki kanuni diizenleme, hem de apartman veya sitelerin
yonetim planlarindaki diizenlemelere ragmen uygulamada kat malikleri arasinda en fazla
uyusmazlik konusu olan mesele, ortak giderlerin ne sekilde pay edilecegi meselesidir. Zira
Tiirkiye’de kat maliklerinin veya kiracilarinin biiyiik bir ¢ogunlugu odedigi ortak gider
paymndan, halk dilinde “aidattan”® memnun degildir. Bu memnuniyetsizligin altinda ¢ogu
kez giivensizlik, bilgisizlik ve yapilan yanlis uygulamalar yatmaktadir. Gergekten de giinliik
yasamda bir¢ok yerde (apartmanda veya sitede) ortak giderlerin bilgisizlikten veya art ni-
yetten yanlis uygulamalara konu oldugu goriilmektedir. Biz bu calismada meselenin bir
giiven meselesi olmasi 6tesinde hukuk kurallari ¢ercevesinde ¢oziimlenebilecegini agikla-
maya c¢alisacagiz. Tabi bunun i¢in vatandaslarimizin yoneticisinden, kat malikine ve kiraci-
sina kadar asgari sartlarda kat miilkiyeti hukuku bilgisine sahip olmasi1 gerekmektedir.

Il. Ortak giderlere iliskin diizenlemenin uygulama alani, hukuki niteligi ve
kaynagi

Kat miilkiyeti diizeni birlikte yasamay1 kolaylastirict bir takim diizenlemeler icer-
mektedir. Bunlardan en énemlisi ortak giderlerin kat malikleri* tarafindan paylasilmas: ve
6denmesini saglayict onlemlerdir (KMK. 20 vd.)®. Bu énlemler heniiz kat miilkiyetine

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

2 KURT: s. 300.

3 Kat Miilkiyeti Kanununda aidat terimine yer verilmemistir. Biz de calismamzda bu dogrultuda
KMK. 20°de belirtildigi gibi ortak gider pay1 ve ortak gider avansi ibarelerini kullanacagiz.

4 Bagimsiz boliim intifa hakki sahibinin yararlanmasi altinda bulundugundan, yénetim giderlerinden
bu kimsenin sorumlu tutulmasi gerekirken g¢iplak miilkiyet sahibi davalidan yonetim giderlerinin
alinmasi1 dogru degildir. Bu yonde Yarg. 5 HD. 30.11.1981 tarih ve 11106/11836 say1l1 karari i¢in
bkz. Kazanc: Ictihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

5 KURT: s. 301.

YUHFD C. XVIII S.2 (2021)


http://www.kazanci.com/

Dr. Ogr. Uyesi Ahmet AYAR 863

gecilmemis olsa da bazi durumlarda kat irtifakinda da uygulama alani bulurlar (KMK.
17/11)8,

Diger taraftan bu 6deme yiikiimliiliigiiniin temelini miisterek borgluluk” olusturmak-
tadir. Tiizel kisiligi olmasa da, bir hukuki birliktelik olusturan kat malikleri birliginin alaca-
g1 karar ile kat malikleri alacakli-borglu olabilmektedirler. Her bir kat maliki kendisi disinda
kat malikleri birligini olusturan tiim hak sahiplerine kars1 gider ve avanslarla ilgili olarak
borglu durumdadur®,

Burada diizenlenen borg, bir kaginmay1 degil, miispet bir davranis1 (verme borcunu)
icermektedir. Bu borcun asil olarak bir para borcu olmas: gerekir. Kural kat malikinin bir
miktar paray1 6demesi olmakla birlikte, ilgililerin anlasmasina goére, paradan bagka bir seyle
6deme de miimkiindiir. Omegin, kat maliklerinden birinin, para yerine, anagayrimenkuliin
1sitilmasini taahhiit ederek, bu borcun yerine getirilmesi kabul edilmis olabilir. Bu hususta,
KMK. 40/1II’deki diizenlemeye gore, yoneticinin para yerine “hizmet edimi” karsihigi da bu
borcunu yerine getirmis sayilacag: anlasilmaktadir®.

Yine, ortak giderlere katilma yiikiimliiliigiiniin, her kat maliki agisindan kendi miil-
kiyet donemiyle!® smirli olmak kaydiyla “esyaya bagh bir bor¢” niteliginde oldugu kabul
edilmektedirt?.

6 Uzerinde kat irtifaki kurulmus olan bina tamamlanmis ve oturma izni alinmis bulunduguna gére, bu
yerdeki kat irtifaki sahipleri yonetim giderine katilirlar. Bu yonde Yarg. 5. HD. 10.11.1980 tarih ve
7634/7763 sayih karari igin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

7 Miisterek (payli, kismi) borgluluk kavramu i¢in bkz. OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut: Borglar Huku-
ku Genel Hiikiimler Cilt-2, Istanbul 2018, s. 464; EREN, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara 2019, s. 1341; KILICOGLU, Ahmet: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2019, s.
935.

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

® AYBAY, Aydin/SANAL, Nezihi: Aciklamali-Igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Istanbul 1985, s. 111;
SAKAR, Miijdat: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Istanbul 1988, s. 67.

10 KMK. 20 hiikmiine gdre ortak giderlerin 6denmesinden ydnetime karsi kat maliki sorumludur. Bu
sorumlulugun baslamasi i¢in miilkiyetin kazanilmis olmasi yeterli olup tescil gerekmez. Dosyadaki
tapu kaydindaki agiklamaya gore davaya konu teskil eden bagimsiz boliimiin cebri icra yoluyla
18.01.2001 tarihinde gerceklesen satiginda ihale davaliya yapilmis ve bu yerin miilkiyeti davaliya
gecmistir. Dosyada bulunan 15.01.2002 tarihli kira s6zlesmesine gore de ayni yerin daval tarafin-
dan kiraya verilmis olmasi da bu yerin miilkiyetinin davalida oldugunu gostermektedir. Hal boyle
iken salt tapu kaydinda davalinin malik goziikmemesi esas alinarak pasif husumet ehliyetinin yoklu-
gu gerekcesi ile red karart verilmig olmasi dogru goriilmemistir. Bu yonde Yarg. 18. HD.
25.10.2004 tarih ve 6600/7716 sayih karar1 icin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com.

1 ARPACI, Abdiilkadir: Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, s. 74; KURT: s. 301; Her kat
malikinin kendi déneminde yaptig1 ddemelerden sorumlu olacagi, bu itibarla taginmazi satin alan
yeni maliklerin ancak, tasinmazi satin aldiklar1 tarihten itibaren ortak giderlerden sorumlu olacaklart
hususunda Yarg. 18. HD. 9.9.2013 tarih ve 10272/10987 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanc1 Igtihat Bilgi
Bankasi, www.kazanci.com; Bagimsiz boliim malikinin kiracisi ile yaptig1 kira s6zlesmesinde ortak
giderlerin kiraci tarafindan 6deneceginin kararlastirilmig olmasi aralarindaki i¢ iliskiyi diizenlemeye
yonelik olup yonetime kargt ortak giderleri 6demekle yiikiimlii olan kat maliki sifatiyla bagimsiz
boliim malikidir. Bu yonde Yarg. 18 HD. 17.9.2003 tarih ve 5873/6533 sayili karari i¢in bkz. Ka-
zanci Ictihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com; Kiraci, kira sézlesmesine gore fazla bir 6demede
bulunmug ise veya sozlesmeye gore ddememesi gereken bir ortak gideri 6demis ise onun iadesini
ancak kiralayan bagimsiz boliim malikinden isteyebilir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 26.2.1998 tarih ve
12665/1804 sayili karari igin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com; Ortak gider ve
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Giderlerin hukuki kaynagi ise, KMK. 16 hiikmi uyarinca kat maliklerinin, KMK. 15
hitkmii kapsamindaki bagimsiz boliim miilkiyetinin konusu disinda kalan ortak yer ve tesis-
lere, arsa paylart oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olmalaridir. KMK. 16’da
her ne kadar kat maliklerinin tim ortak yer ve tesisler iizerindeki haklar1 “ortak miilkiyet”
olarak adlandirilsa da hukuki kavram olarak burada s6z edilen, “arsa payina baglh miilkiyet
ilkesince ayni hak sahipligi”dir®2,

I11. Ortak giderlerin kat maliklerine paylastirilmasi hususundaki yasal diizenleme

Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesi “Anagayrimenkuliin genel giderlerine katil-
ma” bashg altinda, kat maliklerinden her birinin, aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikga,
kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit ola-
rak (KMK. 20/1, a); anagayrimenkuliin sigorta primlerine®® ve biitiin ortak yerlerin* bakim,
koruma, giiclendirme ve onarim giderleri®® ile yonetici aylhigi'® gibi diger giderlere ve ortak

aidat borcundan kural olarak kat maliki sorumludur. Kiraci ise kat maliki ile birlikte s6z konusu
borglardan kira miktar1 kadar her ay igin miiteselsil sorumlu bulunmaktadir. Bu yonde Yarg. 20.
HD. 25.2017 tarih ve 1981/3785 sayih karari igin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com; Davalinin davaya konu bagimsiz boliimde 1/2 hisse sahibi olmasinin yani sira
bu bagimsiz boliimde yararlanan konumunda oldugundan mahkemece bagimsiz bdliimiin ortak gider
ve aidat borcunun tamamina hitkmedilmesi gerekir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 8.9.2014 tarih ve
11148/12316 sayili karari i¢in bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com; Dava konusu
anatasinmazin tamamlayici pargasi olan kalorifer kazaninin tiimden degistirilmesi ile ilgili giderlerin
kiraci tarafindan degil, dogrudan kat maliki tarafindan kargilanmasi gerekir. Bu yonde Yarg. 18.
HD. 25.12.2008 tarih ve 9018/13197 sayili karari igin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com.

2 SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara 2019, s. 474; OZMEN/KIR: s. 231; ESENER, Tur-

han/GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Ankara 2019, s. 332; OGUZMAN, Kemal/SELICI,

Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Istanbul 2018, s. 645; AKIPEK, Jale/AKINTURK,

Turgut/ATES, Derya: Esya Hukuku, Istanbul 2018, s. 424; EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Anka-

ra 2016, s. 155.

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat maliklerine anagayrimenkulii sigorta ettirme yiikiimliiliigi yiiklememis-

tir. KMK. 21/VI emredici hiikiimlerin sakli oldugunu belirttiginden, Zorunlu Deprem Sigortasi

Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnameye gore bagimsiz bdliimlerin sigorta yaptirilmasi yiikiimlii-

ligii olmasina ragmen, ortak yerler konusunda bdyle bir yiikiimliiliik yoktur. Ancak kat malikleri

kurulu anagayrimenkuliin belirlenecek bir deger iizerinden sigorta ettirilmesine karar verebilir

(KMK. 21). Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi, biitiin kat maliklerinin yararina anagayrimenku-

lin yonetimi ile ilgili bir ig kabul edilerek, karar i¢in KMK. 30’a gore kat malikleri kurulunun oy

¢oklugunu yeterli gormek gerekir. Bu karar {izerine yaptirilacak sigortanin primlerine biitiin kat ma-
likleri katilmak mecburiyetindedirler. Alman Kat Miilkiyeti Kanunu, § 21/V, Bent 3’de, anagayri-
menkulii sigorta ettirme normal ydnetim isleminden sayilmistir. Ayni yénde Isvigre Medeni Kanunu

m. 712/I-1I’te de hiikiim vardir. Bu hususta bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 662;

REISOGLU, Safa: Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara 1979, s. 88; PRUTTING, Hanns/WEGEN,

Gerhard/ WEINREICH, Gerd: Luchterhand Kommentare, BGB Kommentar, 13. Auflage, Koln

2018, s. 3575; HERRLER, Sebastian/WICKE, Hartmut: Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, 76. Auf-

lage, Miinchen 2017, s. 3039.

14 Bagimsiz boliim igerisinde kalan ve ortak tesis niteligi kazanmayan kanalizasyon ve su tesislerinin o
bagimsiz boliim maliki tarafindan onarilmasi gerekir. Bu yonde Yarg. 5. HD. 28.2.1983 tarih ve
1646/1719 sayili karart; Yarg. 5. HD. 1.5.1989 tarih ve 20606/9368 sayili karar i¢in bkz. Kazanci
Ictihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

15 KMK. 20 geregince kat malikleri anagayrimenkuliin onarim giderlerine aralarinda baska tiirlii an-
lasma olmadik¢a arsa payr oraninda katilmakla yiikiimliidiirler. Bu yonde Yarg. HGK. 26.3.2014
tarih ve 18-740/392 sayil karar1 i¢in bkz. Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.

13
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tesislerin isletme giderlerine!” ve giderler igin toplanacak avansa kendi arsa paylari oraninda
(KMK. 20/1, b) katilmakla yiikiimlii olduklarin1 belirtmistir'®, Hemen ifade edelim ki, bu
giderler hiikiimdeki “gibi” ibaresinden de anlasilacag iizere sinirli sayida degildir. Yine,
hiikiimde belirtilen gider ve avans payindan maksat, ortak giderler (genel giderler) ve bunla-
ra iliskin avanslardir'®.

KMK. 20/l hitkmii emredici bir hukuk kurali degildir. Dolayisiyla kat maliklerinin
bu kuralin aksini kararlastirmalar1 her zaman miimkiindiir.

Diger taraftan KMK. 20/I’de 2814 sayilh Kanun? ile yapilan degisiklige kadar, ortak
giderler, bir ayrim yapilmaksizin tamamen arsa paylarina gore paylastirilan bir yedek hukuk
kural: olarak yer almaktaydi?t. Maddenin ifadesinden de anlasilacag: iizere, bu yeni diizen-
lemeye gore, kat malikleri, isin dogasi geregi esit olarak hizmet aldiklari, kapici, kaloriferci,
bah¢ivan ve bekgi (giiniimiiz sartlarinda bekgiyi 6zel giivenlik gorevlisi olarak anlamak
gerekir) giderlerine ve bu giderler i¢in toplanacak avansa esit olarak katlanacaklar, bunun
disindaki biitiin ortak giderlere arsa pay: oraninda katilmak zorunda olacaklardir?.

Kanun degisikliginin yapildigi 1983 yilinda bu ¢6ziim makul kabul edilebilirken,
giinimiizde binlerce kisinin yasadig: bilhassa toplu yapilarda bu diizenleme tam anlamiyla
ihtiyaclar1 kargilamamaktadir. Kanunda bu yedek hukuk kuralinin kat maliklerinin anlagma-
styla degistirilebilecegi belirtilmis olsa da, uzlasi konusunda son derece zayif olan toplu-
mumuzda kat maliklerinin bu diizenlemenin aksini kararlastirmalari hi¢ de kolay degildir.

Bize gore, KMK. 20/1 hiikkmiinde giiniimiiz sartlar1 dikkat alinarak yeni bir diizenle-
me yapilmasi isabetli olacaktir. Bu diizenleme yapilirken dikkate alinmas: gereken temel
blciit, kullanim esas1, yatirim esas1 dlciitii olabilir. Ornegin bir toplu yapinin ortak tesisi olan
spor tesislerinde gorev yapan spor egitmenlerinin ticreti KMK. 20/1, b bendine gore (KMK.
74 atfi ile) isletme gideridir ve kural olarak kat malikleri bu gidere arsa paylar1 oraninda

16 Kat Miilkiyeti Kanununun 40. maddesinin son fikrasinda; yoneticinin iicretiyle ilgili olarak kat
malikleri arasindan atanmig yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip katilmayacag, katilacak-
sa ne oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolda bir karar alinmamus ise, yonetici yonetim siiresince
kendisine diigen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmayacagi, ayni Kanunun 20. maddesinde
ise tim kat maliklerinin anagayrimenkuliin bakim, onarim, aidat gibi ortak giderlerinden sorumlu
olacaklar1 diizenlemelerine yer verilmistir. Bu yonde bkz. Yarg. 18. HD. 10.9.2013 tarih ve
10122/11165 sayil karar1 i¢in bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.

Ornegin ortak tesis olan havuzun ve spor salonunun su, elektirik, 1snma sarfiyat: gibi giderler.

Baca ve catidaki zarar ve rahatsizligin kat maliklerinden bir veya birkaginin eyleminden meydana
geldigi anlasilirsa bu kat maliklerince ¢at1 ve bacanin onarimina, ¢att ve bacada zaman iginde olusan
eskime, ¢iirlime vs. den kaynaklanan bir zarar varsa bundan davaci da dahil tiim kat malikleri arsa
paylar1 oraninda sorumludur. Bu yonde Yarg. 18. HD. 13.6.2013 tarih ve 8847/10341 sayil1 karari
i¢in bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.

19 ARPACI: Yonetim, s. 260.

2 RG. 14.4.1983 tarih, Say1 18018.

2 {svigre Medeni Kanunu’nda (ZGB) ortak giderlerin paylasilmast igin kural olarak arsa pay1 dlgiitii
benimsenmekle birlikte, bir binanin bazi kisimlar1 ve tesisleri bir kisim kat maliklerine hizmet sag-
lamiyor yahut ¢ok az hizmet sagliyorsa bu hususun giderlerin paylastirilmasinda dikkate alinacagi
Ongoriillmiistiir (ZGB. 712/ h).

2814 sayili Kanun ile getirilen degisikligin gerekcesi su sekildedir: Kat Miilkiyeti Kanununun 20.
Maddesinde bagimsiz boliim maliklerinin biitiin yonetim giderlerine arsa paylar1 oraninda istirak
etmeleri hitkme baglanmigtir. Ancak kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgilerin biitiin maliklere ayni
derecede hizmet gotiirdiikleri de bir gergektir. Maddede yapilan degisiklikle bu giderlerin kat malik-
leri tarafindan esit olarak diger giderlerin ise eskiden oldugu gibi arsa pay1 oraninda karsilanmasi
kurali benimsenmektedir. Bkz. SAKAR: s. 67.

17
18
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katilirlar. Ne var ki, spor egitmenleri kat maliklerine hizmet verirken bu hizmeti tim kat
maliklerine esit vermekte, onlarin arsa paylarma gére bir muamele yapmamaktadir. Bu
sebeple bu giderlerin kat malikleri tarafindan esit olarak karsilanmasi kural olmahidir. Keza
uygulamada ortak havuzun, saunanin, hamamin kullanimi da kural olarak arsa paymna uygun
ger¢eklesmemektedir. Dolayisiyla kullanim esasina gore yine bu giderlere de kat malikleri-
nin kural olarak esit katilmalarina iliskin bir kanuni diizenleme isabetli olacaktir.

Diger taraftan, eger anagayrimenkule yatirnm seklinde bir ortak gider yapiliyorsa,
ornegin, ortak havuzun seramikleri degistiriliyor veya ortak tesisin akan ¢atis1 aktariliyorsa
burada kat maliklerinin s6z konusu giderlere arsa paylar1 oraninda katilmalar1 makuldiir. Bu
sebeple mevcut diizenlemeyi bu yoniiyle uygun buluyoruz.

Bir kat maliki, ortak yer veya tesisler {izerindeki kullanma hakkindan vazgegmek
veya kendi bagimsiz bolimiiniin durumundan dolayr bunlardan faydalanmaya lizum ve
ihtiyacinin bulunmadigin ileri siirerek bu gider ve avans paymi ddemekten kagmamaz
(KMK. 20/1, ¢). Ornegin bir kat maliki, zemin Katta oturdugu gerekcesiyle catida yapilan
masraflara ve asansér masraflarina®® katilmayacagin ileri siiremeyecegi gibi, bir baskas: da
kis aylarinda evde oturmadigindan? bahisle ortak 1smnma giderlerine katilmayacagini ileri
siiremez?®. Yine sosyal alanlarin oldugu bir toplu yapida, kat maliklerinden biri ortak alan
olan spor tesislerini hi¢ kullanmadig: i¢in igletme giderlerine katilmayacagini ileri siiremez.
Keza, bagimsiz boliimiin Kiraya verilmeyip bos kalmasi, giderlerden bagisikligi gerektir-
mez?.

Ancak, boyle durumlarda, kat maliklerinin anlagmalari ile ortak yerlerdeki ve tesis-
lerdeki kullanma hakkindan vazgegen veya bagimsiz bolimiiniin konumu itibariyle kullan-
ma imkam smirli veya hi¢ olmayan kat malikinin, bu yerler dolayisiyla yapilacak genel
giderlere katilma paymin tamamen kaldirilabilecegi veya azaltilabilecegi 6gretideki yazarlar
tarafindan kabul edilmektedir?’. Hiikmiin soziinden de agikga anlasilacagi iizere, KMK.
20/1, ¢ hikmii emredici degildir. Gergekten de kanun, “baska tiirlii anlasma olmadik¢a”
diyerek bu hususu dile getirmistir (KMK. 20/1). Dolayistyla, kat maliklerinin KMK. 20/1, ¢
hiikmiiniin aksine diizenlemeler yapmalar1 miimkiindiir?.

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

24 Bagimsiz boliimiin malikleri tarafindan kullanilmiyor olmasimin, ortak giderlerden sorumlu tutul-
mamalar1 sonucunu dogurmayacagi hakkinda Yarg. 18. HD. 22.1.2015 tarih ve 12082/996 sayili
karar1 igin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

25 Buna karsilik Yargitay bir kararinda, bagimsiz béliimiin 1sitilmast anayapininkinden ayr1 bir tesisatla
saglaniyorsa, bunun malikini 1sitma giderlerinden muaf tutmustur. Yarg. 5. HD. 7.4.1975 tarih ve
3410/8110 sayili kararin 6zeti i¢in bkz. ARPACI: Yonetim, s. 260; Ancak, kat malikleri kurulu ka-
rart uyarinca merkezi sistemle 1sinan anayapida, bir malikin bu sistemden ayrilarak bagimsiz bolii-
miine kombi taktirip bireysel 1sinmaya gegmis olmasi, onu merkezi 1sinma sistemine iligkin gider ve
avans paymi 0deme yiikiimliiliigiinden kurtarmaz. Bu yonde Yarg. 18. HD. 21.6.2010 tarih ve
1974/9323 sayili karari igin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

% ARPACI: Yénetim, s. 260.

2T AYBAY/SANAL: s. 113-114; EREN: Miilkiyet, s. 164; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR:
s. 666; ARPACI: Yonetim, s. 260-263; REISOGLU: Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 85-86; KURT:
s. 302; ARPACI, Abdiilkadir: Tiirk Medeni Kanunu Ag¢isindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve
Yonetim, Istanbul 1990, s. 167; GOKNAR, Hikmet: Ornekleriyle Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara
1983, s. 120; YALCIN, Ayhan: En Son Degisiklikleri ile Atifli-ictihath-Indeksli 634 Sayih Kat
Miilkiyeti Kanunu, Istanbul 1997, s. 42; REISOGLU, Safa: Yeni Kanuna Gore Kat Miilkiyeti ve Kat
irtifaki, Ankara 1966, s. 46-47; REISOGLU, Safa: Kat Miilkiyeti, Ankara 1967, s. 95.

2 Bu ydnde bkz. ARPACI: Yonetim, s. 262.
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Buna ragmen, Kat Miilkiyeti Kanunumuzda, mehaz isvicre Medeni Kanununda ol-
dugu gibi (ZGB. 712/h), binanin belirli kisimlarindan, yap: ve tesislerinden bazi bagimsiz
bolimlerin hi¢ faydalanmamalar1 veya ¢ok az 6lgiide faydalanmalari halinde, genel giderle-
rin béliinmesinde, bu hususun dikkate alimacagini iligkin benzer bir temel kurala ihtiyag
vardir. Tabi bizim sosyo-kiiltiirel yapimiz1 dikkate alirsak, ortak yer ve tesislerden fayda-
lanma 6l¢iisiinii belirlemek gok kolay olmayacaktir. Bu yiizden, kural olarak, ortak yer veya
tesisten bagimsiz boliimlerinin durumu sebebiyle fiilen faydalanmalari miimkiin olmayan
kat maliklerini yapilan bu hususa iliskin giderlerden muaf tutan, diger malikleri ise, mutlak
bir bigimde giderlere katilmakla yiikiimlii sayan bir diizenleme yeterli olacaktir?®.

Bu hususa iliskin Yargitay bir kararinda®, kat maliklerinin ortak yerlerdeki kullanim
hakkindan feragat ettiklerine dair bir hikkmiin y6netim planina konulamayacagina ve yine
bir baska kararinda® ydnetim plamina konulacak bdyle bir hiikmiin (“ortak tasinmazdaki
diikkanlarin kirada olduklar siirece genel giderlere katilirlar” ibaresi) KMK. 20’ye aykir
olduguna ve bu sebeple gecersiz olduguna karar vermistir2,

Toplu yapilarda ortak giderlere katilma borcu ise, KMK. 72°de ayrica diizenlenmis-
tir. Ancak, KMK. 72°de, toplu yapilarda ortak giderlere ne oranda katlanilacagina iligkin bir
diizenleme yapilmamustir. Dolayisiyla toplu yapilarda da KMK. 74 hiikmiiniin atfiyla genel
hiikiim niteliginde olan KMK. 20 hiikmii uygulama alani bulacaktir.

KMK. 72/T’e gore, toplu yap1 kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece
birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve
tesislere iligkin ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz boliim-
lerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler
ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanir.

Konuya iliskin Yargitay’in bir kararinda® ézetle, «...somut olayda, taraflar arasinda
birden fazla apartmandan olusan site i¢inde ve D Blok apartmanin altinda bulunan sigortali
igyerine bu binanin ortak pis su giderinden su sizdigi uyusmazlik konusu degildir. Uyus-
mazlik konusu, meydana gelen zarardan sadece bu apartmanda bulunan kat maliklerinin mi
yoksa site iginde bulunan diger bloklarin kat maliklerinin de sorumlu olup olmadigi mesele-
sidir. Bu tiir yapilarda toplu yapilara iligkin 6zel hitkim olan KMK. 72/I uygulanmalidir...”
denilmistir.

KMK. 72/11’e gore, kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesis-
ler iizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya bunlarin baska bir parselde veya kamu-
ya ait alanlarda bulundugunu veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya
liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yap1 ortak gider paymi ve top-

2 Bu yonde bkz. ARPACI: Yoénetim, s. 261; ARPACI, Abdiilkadir: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agikla-
masi, Istanbul 2002, s. 81.

% Yarg. 5. HD. 18.3.1971 tarih ve 2144/2516 sayih kararm o&zeti igin bkz. OGUZ-
MAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 666, dn. 222.

3 Yarg. 5. HD. 23.10.1989 tarih ve 19304/20832 sayil karar1 i¢in bkz. Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankast,
www.kazanci.com.

%2 Yargitay’in farkli yondeki bir kararinda ise 6zetle, ydnetim planinin gegici 36. maddesindeki ortak
giderlerden muafiyet yalnizca yapimci firmaya ve bu firmaya iliskin daireler satilincaya ya da kira-
lanincaya kadar verilmistir. Davali taraf ise davaya cevabinda anagayrimenkuliin toprak sahibi ol-
duklarini ileri siirmiislerdir. Bu durum karsisinda davalilarin aynt zamanda yapimci olup olmadiklart
aragtirilmadan davanin reddine karar verilmesi dogru goérilmemistir. Bu yonde Yarg. 18. HD.
1.3.2010 tarih ve 1854/3042 sayil karar icin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

3 Yarg. 11. HD. 10.5.2011 tarih ve 9427/5710 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankas,
www.kazanci.com.
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lanacak avansi 6demekten kaginamazlar. Kanun koyucu s6z konusu diizenleme ile toplu
yapilarda KMK. 20/, ¢ diizenlemesine paralel bir diizenleme getirmis ancak kat malikleri-
nin aralarinda bu hususta bagka tiirlii bir anlagsma yapip yapamayacaklarini diizenlememis-
tir. Kanaatimizce KMK. 72/I1l diizenlemesi de tipki KMK. 20/, ¢ diizenlemesi gibi bir
yedek hukuk kuralidir. Dolayisiyla toplu yapilarda da kat malikleri KMK. 74 hiikmiiniin
atfiyla KMK. 20/I’deki gibi aralarinda bu hususta baska tiirlii anlasmalar yapmalari miim-
kiindiir.

Nihayet, ortak giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun rizasi ile bagimsiz bo-
limiinden yararlanan kimsenin kusurlu bir davranisi sebep olmugsa, masraflara katilan kat
malikleri, yaptiklar1 6demeler i¢in 0 kat malikine veya masrafa sebep olanlara kars1 riicu
edebilirler (KMK. 20/111).

IV.Ortak giderlere katilmaya iliskin kat malikleri arasindaki anlasmalar

KMK. 9’a gore, “kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat ma-
likleri arasindaki sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim bulunmayan
hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlagmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar
hiikiimlerine gore Karara baglanir”. Madde metni, kat miilkiyeti iligkisindeki normlar hiye-
rarsisini agiklamaktan uzak olsa da dgretide kat miilkiyetinde normlar hiyerarsisinin asagi-
daki sekilde siralandig1 kabul edilmektedir®*:

1. Kat Milkiyeti Kanununun emredici hiikiimleri,

2. Tiirk Medeni Kanununun ve diger kanunlarin emredici hiikiimleri,

3. Kat malikleri arasinda mevcut bulunan anlasma hiikiimleri,

4. Kat Miilkiyeti Kanununun yedek hiikiimleri,

5. Tirk Medeni Kanunu ve diger kanunlarin yedek hiikiimleri.

Kat malikleri arasinda ortak giderlere iliskin anlasma hiikiimleri ¢esitli sekillerde ce-
reyan edebilir®. Tlk olarak kat malikleri ortak gider avanslarmin kat maliklerine ne sekilde
pay edilecegini yonetim planinda belirlemis olabilirler. Uygulamada en ¢ok karsilagilan usul
budur. ikinci olarak ise, yénetim plani disinda®, kat malikleri kurulunda alinan bir kararla
da ortak giderlere iligkin aksi bir diizenleme yapilabilir. Yine, bir kurul karart seklinde
olmasa da, kat malileri tarafindan yeterli say1 ile yapilmig anlasmalar da bu hususta yeterli
olacaktir. Ancak, bu son durumda, yapilan anlagsma sadece taraflar1 baglayacaktir. Diger bir
deyisle, bagimsiz boliimlerin miilkiyetini sonradan iktisap edenlere, yani yeni maliklere,
anilan anlagma etkili olmaz®.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: 5. 616.

%5 KMK. 9 hiikmiine gore, kat malikleri ortak gider avanslarinin kat maliklerine ne sekilde pay edile-
cegine iligkin kurallar, kat irtifaki yahut kat miilkiyetinin kurulusu asamasinda tapu memurunun
re’sen diizenleyecegi resmi sozlesme (resmi senet) metnine koyabilecekleri hususunda bkz. KURT:
s. 303.

3% Ogretideki yazarlardan KURT, kat maliklerinin ortak giderlere katilma esaslarinin genel olarak
yonetim plani ile yapilabilecegini, isletme projesi ile bu esaslarin belirlenmesinin miimkiin olmadi-
gin1, s6z konusu projenin yalnizca gelir ve giderlerin tahmini ile bunun dnceden belirlenmis kuralla-
ra gore, boyle kurallar yoksa KMK. 20’ye gore kat maliklerine dagilimi gdsteren bir biitceden ibaret
oldugunu belirtmistir. Bkz. KURT: s. 310.

7 Bu yoénde bkz. ARPACI: Yonetim, s. 268; ARPACI: Kanun, 80.
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a. Yonetim plam

Yonetim plani, yonetim tarzin1 kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin
alacaklari iicreti ve ydnetime ait diger hususlar diizenler®®, Yénetim plani, biitiin kat malik-
lerini baglayan bir s6zlesme®® hiikmiindedir (KMK. 28/1).

Yonetim planinin “sozlesme hitkmiinde” oldugu, kanunda agikca ifade edilmistir.
Zira bu nitelik, kat miilkiyeti kurulurken, birden fazla malik olmasi1 durumunda s6z konusu
olacaktir. Bilindigi lizere bir taginmaza payl miilkiyet esaslar1 uyarinca malik olan paydas-
lar, 0 tasinmaz tizerinde kat miilkiyeti kurmak isteyebilecekleri gibi, kat miilkiyeti rejimine
tabi olmaya elverisli bir tasinmaza tek bagina malik olan kimse de bu yola bagvurabilecektir
(KMK. 12/1). iste bu son durumda, ydnetim plani, sadece bu kisi tarafindan imza edilecektir
(KMK. 12/1, b). Oyleyse, bu gibi durumlarda, sézlesmeden bahsetmek dogru olmayacaktir.
Zira, sozlesme, zorunlu olarak, birden fazla kisiyi gerektiren bir hukuki islemdir. Bu sebeple
kanun koyucu, isabetli olarak “sézlesme hiikmiinde” deyimini kullanmistir®.

Dolayistyla, yonetim plani, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin kurulus siirecinde,
tapuya tescil igin bagvuruldugunda tiim paydaslar tarafindan imzalanmig (tek kisi miilkiye-
tinin s6z konusu oldugu hallerde sadece bu kisi tarafindan imzalanmus) olarak tapu idaresine
sunulan bir belgedir.

Yukarida da belirttigimiz gibi yonetim planinin igerigini, kanun belirtmis bulunmak-
tadir (KMK. 28). KMK. 28/T’de belirtilen, “y6netime ait diger hususlar” ibaresinden kat
maliklerine iliskin ortak giderlerin y6netim planinda diizenlenebilecegi anlagilmaktadir.
Gergekten de, uygulamada, hemen hemen her yonetim planinda, ortak giderlere iligskin
diizenlemelere rastlanmaktadir.

Yonetim plani hiikiimleri, Kat Miilkiyeti Kanunu ve diger kanunlarin emredici hii-
kiimlerine aykiri olmamak kaydryla, kat malikleri tarafindan diledikleri sekilde diizenlene-
bilir. Yargitay’a gore de, Kat Miilkiyeti Kanununun oybirligi veya belli bir gogunluk arayan
hiikiimlerinin aksi yénetim plan1 ile kabul edilemez*. Dolayisiyla yonetim planinin emredi-
ci kurallara aykiri olan hiikiimleri gecersizdir, kat maliklerini baglamaz*2. Bu sonug, genel
hiikiimlerden (TBK. 27) ¢ikarilabilecegi gibi, “anagayrimenkul kat malikleri kurulunca
yOnetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul
tarafindan kararlastirilir” diyen KMK. 27 hiikmiinden de ¢ikarilabilir.

Yonetim plant kat miilkiyeti rejimi bakimindan o kadar 6nemlidir ki, her alicinin ba-
gimsiz bolim edinirken yonetim planini da incelemesi gerekir. Yonetim planini incelemek,
hatta bir suretini almak isteyen ilgililere, tapu sicilinin kamuya agiklig1 ¢ergevesinde islem
yapilmasi ve bu isteklerinin karsilanmasi gerekir. Yonetim plani ve yonetim plani degisik-
likleri kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine yazilir (KMK. 28/V).

Ne var ki, yonetim planinin sonradan degistirilmesi oldukg¢a zordur. Bastan oybirligi
ile kabul edilen bir yonetim plani, sonradan —toplantiya katilanlarin degil- tim bagimsiz
bolim maliklerinin en az beste dordiiniin (5/4) oyuyla degistirilebilir (KMK. 28/111).

% Bu hususta bkz. OZTRAK, Tlhan: Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, Ankara Universitesi SBF Dergi-
si, Cilt:22, Say1 03, Ocak 1967, s. 113-138.

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

40 ARPACI: Yonetim, s. 49.

4 Yarg. 5. HD. 11.11.1985 tarih ve 11970/12226 sayili karar1; Yarg. 18. HD. 10.2.2005 tarih ve
8944/639 sayili karar1 igin bkz. Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com

42 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 674; ARPACI: Yonetim, s. 50 vd; SIRMEN: s. 482.
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b. Yonetim plam disindaki bir karar ile ortak giderlerin paylastiriimasi

Kat malikleri, yonetim plam disinda, kat malikleri kurulunda aliman bir kararla da
ortak giderlere iliskin aksi bir diizenleme yapabilirler**, Ancak kat malikleri kurulu karari
ile belirlenen gider paylasim kurallar1 yénetim planina aykir: olamaz*.

Diger taraftan biitiin kat maliklerinin beste dordiinii karsilayan bir oranla alinmis bir
kat malikleri kurulu kararinin ayn1 zamanda yonetim plani degisikligi sayilmas1 gerekecek-
tirs.

Yonetim plani basta kat maliklerinin oybirligi ile yapildigi halde, yonetim planinin
kat malikleri kurulu karariyla degistirilebilmesi igin biitiin kat maliklerinin beste dordiintin
oyu yeterlidir (KMK. 28/I11). Toplu yapilarda da yonetim planmnin degistirilebilmesi igin,
toplu yap1 temsilciler kurulu tyelerinin temsil ettikleri bagimsiz béliimlerin tamsayisinin
beste dordiiniin oyu sarttir (KMK. 70/1).

Yeter say1 saglanamadig: takdirde, 6rnegin, bir kisim kat maliklerinin sozlesmeden
dogan haklarin1 kétiiye kullanma niteliginde sayilabilecek sekilde, diger kat malikleri tara-
findan ileri siiriilen hakli isteklere kars1 ¢ikmalari halinde KMK. 33 uyarinca mahkemeye
miiracaat imkani tanmnmustir (KMK. 28/111)*°.

Yonetim plan1 ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve
ciizi haleflerini de baglar. Ornegin, bir bagimsiz boliim malikinin 6lmesi halinde onun mi-
ras¢is1 (kiilli halefi) da, mirasbirakanin imzalamis oldugu yonetim plani ile bagli olacaktir.
Keza, bir bagimsiz bolime mesela satin alma yoluyla malik olan kimse (ciiz’i halef) de,

43 Kat maliklerinin kurul karar1 niteliginde olmayan fakat oybirligi ile yapilmis olan anlagsmalar1 da, bu
hususta yeterli olacaktir. Ancak, kurul karar niteliginde olmayan anlagmalar ciiz’i halefleri bagla-
mayacaktir. Bu yonde bkz. ARPACI: Yonetim, s. 268; ARPACI: Kanun, s. 80;

4 Kat maliklerinin ortak giderlere arsa paylar1 oraninda katilmalarina karar verilmesi talebine iliskin
davada, Mahkemece, dava kabul edilmistir. Kat maliklerinin ortak giderleri kat malikleri kurulu top-
lantisinda belirleyebilecekleri gibi yonetim planiyla da giderlerin paylasim sekli belirlenebilir, aksi
halde Kat Miilkiyeti Yasasinin 20. maddesi hiikiimleri uygulanir. Kat malikleri kurulu kararinin yo-
netim planina veya Yasa hiikiimlerine aykirt oldugu iddiasinda olan kat maliki ortak giderlerle ilgili
kat malikleri kurulu kararmna karst iptal davasi agabilir. Bu hususlar gozetilerek davanin reddi gere-
kir. Bu yoénde Yarg. 18. HD. 15.10.2012 tarih ve 9381/11154 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi, www.kazanci.com; Diger taraftan Yargitay’in bir baska kararina gore, dava, site or-
tak giderlerine arsa pay1 oraninda katilimin saglanmasi i¢in hakim miidahalesi istemine iliskindir.
Somut olayda; ada temsilciler kurulunun toplantisinda tiim gelir ve giderlerin ortak olarak paylasti-
rilmasina karar verildigi ve bu karara dayamilarak giderlerin esit olarak paylastirildig: anlagilmakta-
dir. Davacilarin 2011 yili aidatlarinin belirlendigi ada temsilciler kurulu toplantisinda alinan kararla-
rin iptaline iligkin bir talebi bulunmadigina ve kat maliklerinin iptal edilmemis bulunan tiim kararla-
ra uymak mecburiyeti olduguna gore, hakim, kat maliklerinin iradeleri yerine gegip ortak giderlere
arsa pay! oraninda katilmaya karar veremez. Mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekir-
ken, davacilarin apartman giderlerine arsa paylar1 oraninda katilmalari yolunda hiikiim kurulmasi
dogru goriilmemistir. Bu yonde Yarg. 18. HD. 5.3.2013 tarih ve 2413/3073 sayili karar1 igin bkz.
Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, www.kazanci.com.

4 KURT: s. 308; Yarg. 18. HD. 14.4.2005 tarih ve 1259/3657 sayili karar icin bkz. Kazanci Igtihat

Bilgi Bankasi, www.kazanci.com.

Hakimin miidahalesi ile (KMK. 33) toplu yap1 giderine farkli bir katilim ol¢iitii getirilebilecegi,

ortak giderlere katilim payinin hakkaniyete uygun olmadig: tezinin ileri siiriilebilecegi ve hakimin

bu yolda takdir hakk: ile ortak giderlere katilm paymi degistirebilecegi hususunda bkz. OZ-

MEN/KIR: s. 236; Diger taraftan, ortak giderlere katilma hususunda, KMK. 20’de 6ngoriilenden

farkli bir ¢oziim getiren yonetim plani (veya yonetim plani degisikligi) teklifini imzalamayan kat

maliki aleyhine, KMK. 33 uyarinca mahkemeye basvurularak “imzalanmis sayilmasi”na karar ve-

rilmesinin istenemeyecegi hususunda bkz. REISOGLU: Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 81.
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ayni sekilde, halen mevcut yonetim plani hiikiimleriyle bagl kalacaktir. Yonetim planinin
ciiz’i halefleri baglamasini, “kanundan dogan egyaya bagl borg” kavramu ile agiklamak
miimkiindiir®’.

Bilindigi tizere, yonetim planinda yapilan degisiklikler tarih de belirtilerek kat miil-
kiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilir (KMK. 28/V)*. Peki, yénetim planinda
yapilan degisiklikler kat miilkiyeti kiitigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmezse acaba bu
degisiklikler ciiz’i halefleri baglayacak midir?

Bu husus 6gretide tartigmali olmakla beraber, bizim de katildigimiz goriise gore, yo-
netim planinda yapilan degisikliklerin kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde goste-
rilmesi sadece agiklayici etkiye sahiptir. Dolayisiyla, yonetim planinda yapilan degisiklikler
kat miilkiyetinin beyanlar hanesine kaydedilmeseler bile ciiz’i halefleri baglayacaktir®®.
Yine, KMK. 32/II’ye gore, biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denet-
ciler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yiikiimliidiirler. Dolayistyla, kat malikleri
kurulu karariyla yonetim planinda degisiklik yapilmasi durumunda, bu degisiklik kat miil-
kiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmese bile kat maliklerinin ctizi haleflerini
baglayacaktir.

Bu hususta Yargitay’in bir kararinda, kat malikleri kurulu toplantisinda ortak gider-
lere katilm payi ile ilgili alinmig yonetim plani degisikliginin tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydedilmesi gerektigi aksi takdirde bir hiikmiiniin bulunmadig ifade edilmistir®.

Bu baslik altinda degerlendirilmesi gereken bir bagska 6nemli mesele ise, yonetim
planinda yer alan her diizenlemenin kat malikleri kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulu-
nun (temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin) beste dordiintin oyu ile degistirilip,
degistirilemeyecegi meselesidir.

Daha agik bir ifade ile yonetim planinda ortak giderlerin paylagimina iligkin mevcut
olan diizenlemelerin degistirilmesi ve farkli paylasim esaslar1 belirlenmesi i¢in acaba kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu yeterli olacak midir?

Bu hususa iligkin 6gretideki biiyiik bir kisim yazar®!, KMK. 20/ hiikkmiinde “anlas-
ma” (konsensus, oybirligi) ibaresi oldugundan hareketle ortak giderlere iliskin degisiklik
konusunda tiim kat maliklerinin oybirligini aramaktadir. Ancak kanaatimizce, hem KMK.
28/11’deki, hem de KMK. 70/I’deki diizenleme geregi, beste dort cogunlukla karar alinmasi
ortak gider payinin degistirilmesi icin yeterli olacaktir®?.

Konuya iliskin Yargitay’in birbirinden farkli kararlari mevcuttur. Ornegin Yargitay
bir kararinda, “masrafa katilma pay1 degisikligi i¢in 4/5 ¢ogunlukla alinan Karar gecerli
degildir. Oybirligi gerekir” demistir®®. Ancak Yargitay baska bir kararinda, “Kat Miilkiyeti

47 ARPACI: Yénetim, s. 74; AYBAY/SANAL: s. 148.

48 Burada bir kisisel talep hakkinin serhi degil, kat malikleri birliginin ydnetiminin agiklanmasinin s6z
konusu oldugu hakkinda bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s. 674, dn. 259.

49 ARPACI: Yonetim, s. 74; NOMER: 832-833; Kars1 yonde bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR: s. 674; TEKINAY, Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II/2), Istanbul 1991,
s. 105; GOKNAR: s. 135.

% Yarg. 18. HD. 1.4.2013 tarih ve 1470/5144 sayili karar1 icin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankast,
www.kazanci.com

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

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

53 Yarg. 5. HD. 16.4.1990 tarih ve 23877/12553 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankast,
www.kazanci.com.
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Kanununun 20. maddesinin birinci fikrasindaki masraf boliisiimii, yonetim planinda yer
alacak hususlardan biri oldugu cihetle bunu diizenleyen yonetim plani hitkmi 28. maddenin
degisik 3. fikrasma gore kat maliklerinin 4/5 oyuyla degistirilebilir” demistir,

Kanaatimizce bu ikinci karar daha isabetlidir. Gergekten de, ortak giderlerin payla-
simina iligkin hususlar yonetim planinda yer alirlar ve bu yiizden KMK. 28/111 ve KMK.
70/I’de belirtildigi tizere bu hususlar 4/5 ¢ogunlukla degistirilebilirler. Bir an i¢in KMK.
20/1 hitkmiinde belirtilen "kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasma olma-
dik¢a" ibaresinden bagimsiz boliim maliklerinin her birinin bu tiir bir anlagmay1 onamalari
kosulu aranacag diisiiniilse bile, bilhassa binlerce kisinin yagadig1 toplu yapilarda oybirligi-
nin saglanabilecegini diisiinmek hayali bir yaklasim olacaktir. Zira, bize gére burada 5/4
cogunlugun saglanmasi, kat maliklerinin anlagtigin1 géstermek igin yeterlidir. Artik modern
diinyada hukuk, tek tek miilkiyet ya da pargalara degil, biitiine yogunlagsmalidir.

Nihayet, tekrar belirtelim ki, bir kurul karar1 seklinde olmasa da, kat malileri tarafin-
dan yeterli say1 ile yapilmis anlagmalar da bu hususta yeterli olacaktir. Ancak, bu son du-
rumda, yapilan anlagma sadece taraflar1 baglayacaktir. Diger bir deyisle, bagimsiz boliimle-
rin miilkiyetini sonradan iktisap edenlere, yani yeni maliklere, anilan anlasma etkili olmaz®®.

V. SONUC

Kat Miilkiyeti Kanununda, kat maliklerinin borglarina iliskin en 6nemli diizenleme-
lerden biri KMK. 20/1 hitkkmiidiir. Kat maliklerinin ortak giderlere ne sekilde katilacaklarini
diizenleyen bu hiikiim, 2814 sayili Kanunla degistirilmis bulunmaktadir. Yukarida ayrintili
sekilde belirttigimiz {izere, bu yeni diizenlemeye gore, kat malikleri bazi giderlere esit, bazi
giderlere de arsa pay1 oraninda katilacaklardir. 1983 yilinda yapilan bu degisiklikle birlikte,
KMK. 20/ hiikmii, 0 zamanin sartlar1 i¢in kat maliklerinin menfaat dengelerine uygun bir
diizenleme olarak goziikse de, giiniimiiz sartlarinda kat miilkiyeti iliskisindeki sorunlar1
(aidat tartigmalarini) ¢c6zmeye yetmemektedir.

Gergekten de eskiden bir parselde otuz bagimsiz boliimiin oldugu kat miilkiyeti dii-
zeninde artik bir parselde ii¢ bin bagimsiz boliimiin oldugu yapilara rastlanmaktadir. Bu
sebeple ortak gider payma iligkin bu hitkkmiin tekrar gézden gegirilmesi isabetli olacaktir.
Bir an i¢in, s6z konusu hiikmiin yedek hukuk kurali olmasi sebebiyle kat maliklerinin arala-
rinda bu hususta farkli anlagsmalar yapabilecekleri kabul edilse de, toplumsal uzlaginin son
derece zayif oldugu toplumumuzda kat maliklerinin aksine anlagmalar yapmalari neredeyse
imkansizdir. Tabi bu anlasamama haline toplumun hiimanist ve empatik diisiinme yetenegi-
ni kaybetmesi de sebebiyet vermektedir.

Dolayisiyla, yukarida ayrintili olarak tizerinde durdugumuz KMK. 20/l hiikmiinde
yer alan ortak gider ve avans payinin belirlenmesinde “kullanim esas1” ve “yatirim esast”
Olgiitleri dikkate alinarak yeni bir diizenlenme yapilmasi diisiiniilebilir. Boylece, yapilacak
bu yeni diizenlemeyle birlikte, kat maliklerinin aralarinda aksine anlagsma yapmadiklari
veya yapamadiklart durumlarda ortak giderlerin paylagilmast menfaat dengelerine daha
uygun hale getirilmis olacaktir.

 Yarg. 18. HD. 9.6.1995 tarih ve 5176/6902 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi,
www.kazanci.com.
55 ARPACI: Yénetim, s. 268; ARPACI: Kanun, 80.
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