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Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinde kat maliklerine ana taginmazin
bakimina ve mimari durumu ile giizelligi ve saglamligini titizlikle koruma yiikiimliliigii
yiiklenmistir. Bu ¢er¢evede kat malikleri ana taginmazin mimari durumunu koruma
yiikiimliiligii altindadir. Bunun bir sonucu olarak ana taginmazda mimari projeye aykiri
yenilik, degisiklik ya da tadilat yapilamaz. Kat miilkiyetine konu olan bir tasinmazda
mimari projeye aykirt yapi yapilmasi halinde kat maliki/malikleri mahkemeye
basvurarak hakimin miidahalede bulunmasini isteyebilir. Mahkeme istem iizerine
yapacagl incelemede mimari projeye aykirt yapinin varligina kanaat getirirse, bu
yapinin ortadan kaldirilarak mimari projeye uygun hale getirilmesine karar vermelidir.
Ancak mimari projeye aykiriligin giderilmesi ana taginmazin statik yapisini bozacaksa
hukuki yarar yoklugundan dava reddedilmelidir. Ayrica yiikiimliiliigiine aykir
davranan kat maliki aleyhine tazminat talebinde de bulunulabilir. Sartlarimin mevcut
olmasi halinde mahkeme tazminata da hitkkmetmelidir.
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In Article 19 of the Condominium Law, the property owners are obliged to take care of
the main immovable and to meticulously protect its architectural condition, beauty and
durableness. In this context, property owners are under the obligation to preserve the
architectural condition of the main immovable. As a result of this, no innovations,
changes or modifications can be made on the main immovable property that contradicts
to the architectural project. In the event that a building contrary to the architectural
project is built in an immovable subject to condominium ownership, the flat
owner/owners may apply to the court and request the judge to intervene. If the court
finds upon request that there is a constructions contrary to the architectural project in its
examination, court should decide that new constructions should be removed and made
suitable for the architectural project. However, if the elimination of the part of
construction that contradicts to the architectural project will disrupt the static structure
of the main immovable, the case should be rejected due to the lack of legal benefit. In
addition, a claim for compensation can be made against the flat owner who violates his
obligations. If the conditions exist, the court should also award compensation.
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GIRIS

Niifusun artmasi ve hizli kentlesmenin etkisi ile ¢ok katli ya da baska tiirde inga edilmis toplu
yapilara duyulan ihtiyag¢ ve talep artmistir. Oyle ki, giiniimiizde kat miilkiyetine konu olan kimi
yapilarda barinan kisi sayisi bir ilge niifusu ile yarigir hale gelmistir. Bu durum daha detayli hukuki
diizenlemelere olan ihtiyact da artirmis, hukukun dinamik yapist kat miilkiyeti ile alakal
gecmisten bugline ortaya ¢ikan ihtiyaglara cevap verme ¢abasim siirdiirmiistiirt. Kat Mulkiyeti
Kanununda kat maliklerinin haklar1 ve yiikiimliiliikleri de detayli bir sekilde diizenlenmistir. Bu
hikimlerden biri olan Kat Mulkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinde kat maliklerinin ana
tasinmazin bakimi ve korunmasina iliskin ytikiimliiliikleri diizenlenmektedir. S6z konusu hiikiimle
kat malikleri i¢in bakim yiikiimliliigii, koruma yiikiimliligii ve degisiklik yapmama yiikimliligi
getirilmigtir. Calismamizin konusunu olusturan mimari durumu koruma yukiimliligi kat
maliklerinin “koruma yiikiimliiliikkleri” kapsaminda ele alinmaktadir. 19 uncu maddenin ikinci
fikrasinda “kat malikleri, ana gayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve
saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar” denilmektedir. Bu baglamda kat malikleri ana
taginmazin “mimari durumunu”, “giizelligini” ve “saglamligini” koruma yiikiimliliigii altindadir.
Dolayisiyla Kat Miilkiyeti Kanununda 19 uncu maddede yer alan bu iicli tasnif birbirinden
tamamen ayr1 ve bagimsiz noktalar olarak diisiiniilmemeli; birbirinin tamamlar niteligi gézden 1rak
tutulmamalidir. Mimari durumu koruma yiikiimliiligi mimari projenin titizlikle korunmasi
amactyla 6ngoriilmiistiir. Ozellikle deprem iilkesi olan iilkemizde ana tasinmazin saglam olmasi
ve ayni zamanda estetik goriiniime sahip bulunmasi dogrudan mimari projenin amaglarindandir.
Ayrica hilkiimde gegen “titizlikle” ifadesinden, kat maliklerinin ana taginmaza 6zen gosterme
yiikiimliiligiiniin bulundugu anlagilmaktadir?>. Kanun hikmi ile getirilen bu genel kural
dogrultusunda tiim kat malikleri, ya da bagimsiz boliimde siirekli ikamet edenler, ana tasinmazin
mimari durumunun bozulmasina, giizelliginin ve saglamliginin etkilenmesine neden olacak
fiillerden kaginmakla ytlikiimlii olup, ana tasinmazin bakimina 6zen gdstermekle miikelleftirler.
Isvigre Medeni Kanun’unda 712a hiikmiinde de kat malikleri bakimimdan benzer bir yiikiimliiliige
yer verilmektedir®. Bu yiikiimliilige aykir1 davranis diger kat maliklerine karsi sorumlulugu
dogurur®. Kanun onayli mimari projeye aykiri herhangi bir durum ya da degisikligi
onaylamamakta, kat maliklerine de buna iliskin olarak hem olumlu bir davranista bulunma hem
de kagmmma yilikiimliiliigii yiiklemektedir. Onayli mimari projeye aykiri bir durum varsa, bu
aykiriligin giderilerek projeye uygun hale getirilmesi ana tasmmazin saglamligina zarar
vermemelidir®.

! Kat miilkiyeti hukukunun tarihine iliskin bkz., Zorlu, Siileyman Emre. “Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye’de Kat
Miilkiyetine iliskin Hiikiimlerin Hukuki Tahlili”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11:2022, C.30, S.2, s.
543-570.

2 Kanun koyucu KMK. m. 19 hiikmii ile kat maliki i¢in diiriistlilk kuralina uygun davranma yiikiimliiliigii getirmis,
agir bir dzen yiikiimliliigi ongdrmemistir (Bkz. Geng Aridemir, Arzu. Kat Mulkiyeti 1, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2021, s. 713).

3 S6z konusu hiikmiin ikinci fikras1 kat malikine olumsuz yiikiimliiliik yiiklerken, iigiincii fikrada olumlu yukimliltk
yiiklemektedir (Bkz. Geng Aridemir, s. 712, dn. 1988).

4 Germeg, Mahir Ersin. Kat Mulkiyeti Hukuku, Giincellenmis 10. Baski, Seckin Yaymlari, Ankara, 2021, s. 311.

5 Bkz. Germeg, s. 121.
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Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmasi

I. “MiMARI DURUM” KAVRAMI VE GENEL OLARAK KAT MALIKLERININ
MIiMARIi DURUMU KORUMA YUKUMLULUGU

Mimari durum ana tasinmazin yetkili merci tarafindan onaylanan mimari projeye uygun
durumudur. “Bir mimari yapimin planlari, kesitleri, malzeme ve baglanti detaylari, cephe ve dis
gortiniisleri, yerlesim planlari, yapilarin birbirleriyle oram, i¢ diizenleri ve detaylar: hakkinda
teknik ve mimari bilgi veren projeye mimari proje denir’. Bir yapmin mimari durumu imar
mevzuatina gore yetkili makamlar tarafindan tasdik edilmis plan ve projede gosterilir. Taginmazin
lizerine yap1 yapilabilmesi i¢in bu mimari projeye uygun olmasi zorunludur’. Ornegin yapilan yap1
ile ortak yerin niteligi degistirilemez; zira onayli projenin disima ¢ikilmasi, bu sekilde imar
mevzuatina da uygun olmayan bir yap1 yapilmasi miimkiin degildir®. Her kat maliki bagimsiz
boliimiinii tapu idaresine kurulus esnasinda verilen proje ve listedeki niteligine uygun sekilde
kullanma yiikiimliiliigii altindadir®. Zira bagimsiz boliimler mahzen, depo, mesken, is yeri, ofis,
garaj vb. sekilde nitelendirilir. Ayrica kat maliklerinin mimari projedeki durumu koruma
ylikiimliiliigli ayn1 zamanda kamu diizenini ilgilendiren bir yiikiimliiliiktiir.

Kat miilkiyetine gecilebilmesi i¢in ana tasinmaz mimari projeye uygun bir sekilde insa
edilmis olmali ve bu mimari proje de tapu idaresine sunulmalidir. Nitekim Kat Miilkiyeti
Kanununun 12 nci maddesine gore “Kat miilkiyetinin kurulmast igin, anagayrimenkuliin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglarinin asagida yazili
belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmasi gerekir:

a) (Degisik: 15/2/2018-7099/5 md.) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve
i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin élgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile
bunlarin birden baslayp sirayla giden numarasi ve bagimsiz béliimlerin yapt insaat alani da
agtkca gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve
kuruluglarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalart alinarak onaylanan
ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen mimari proje ile yapt kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin
ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢ergevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran malik
veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim pldni” seklindedir. Ana taginmazin mimari
durumunu koruma yiikiimliiliigii, kat miilkiyetinin kurulmasinda tapu idaresine sunulmus olan bu
mimari plan ile projelere aykirilik teskil eden faaliyetleri engellemeye yoneliktir'®.

Mimari proje mimarligin en 6nemli {i¢ temel ilkesi olan saglamlik, islevsellik ve estetik gz
ontinde bulundurularak hazirlanir. Ayrica ana tasinmazin insaatinda kullanilacak araclar ile ulagim

8 https://olusumpaslanmaz.com/teknik-bilgi/mimari-proje-nedir (Erisim Tarihi: 12.09.2022).

" Germeg, s. 313..

8 Bkz. HGK. 28.01.2004 E. 2004/18-3 K. 2004/41, HGK. 14.4.1978 E. 1977/5-334 K. 1978/325 (Bkz. Germeg, s.
313).

® Aybay, Aydin/ Hatemi, Hiiseyin. Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 4. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2014, s. 228;
Akcaal, Mehmet. Esya Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2021, s. 540.

Geng Arndemir, s. 714; Germeg, Mahir Ersin. “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Borglar1 ve
Yikimlilikleri”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C. 10, S. 104, Nisan 2015, s. 37.
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ve ¢evre kosullar1 da mimari proje hazirlanirken dikkate alinir. Mimari proje mimari vaziyet ve
yerlesim (aplikasyon) plani, mimari kat planlari, mimari kesitler, elektrik projesi, statik proje, sithhi
tesisat, 1s1 projesi gibi unsurlarla bir biitiin olarak diisiiniilmelidir!!. Tapu miidiirliigiinde bulunan
mimari proje ile belediyede bulunan mimari proje arasinda geligki varsa belediyede (imar
miidiirliigiinde) bulunan mimari projeye itibar edilir. Ciinkii belediyede bulunan mimari proje asil
olan proje olup tapu miidiirliigiine sunulan proje ise surettir®?.

Ana yap1 bastan mimari projeye aykiri bir sekilde inga edilmisse, kat maliklerinden her biri
tasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesine basvurarak ana tasinmazin mimari
projeye uygun bir hale getirilmesini isteyebilir. Ayrica yapinin mimari projesinde 6ngoriilmiis
niteliklerinde eksiklik varsa bunun projeye uygun hale getirilmesi icin tim kat maliklerinin
rizasinin aranmasi gerekmez!3., Mahkeme tasinmazin bulundugu yerde inceleme yaptirmali,
uzman bilirkisi tarafindan projeye aykiriliklar belirlenmelidir. Bilirkisi raporunda projeye aykirilik
saptanirsa mahkeme tarafindan ana taginmazin mimari projeye uygun hale getirilmesi yoniinde
karar verilir'*, Yapilan bilirkisi incelemesinde mimari projeye aykiriliklarin varligi tespit
edilmisse, ancak bu aykiriliklarin giderilmesi halinde yapinin statiginin bozulmasi, saglamliginin
zarara ugramasi ihtimali kuvvetliyse mahkeme yalnizca ana tasmmmaza zarar vermeyecek
nitelikteki projeye aykirihiklarin giderilmesine karar verebilir'®. Bastan mimari projeye aykiri
sekilde insa edilen yapilarda, sonradan projeye uygun hale getirmek i¢in yapilacak ¢alisma yap1
statigini bozacak nitelikte olabilir veya yapmnin 6nemli bir kismmin yikilmasimi gerektirebilir.
Yargitay boyle bir olayda dava acan kat malikinin hukuki menfaatinin bulunmadigina karar
vermistir?®,

Belirtilmelidir ki bir yapmin imar mevzuatina aykir1 olmasi ile mimari projeye aykir1 bir
sekilde inga edilmesi kavramlar1 birbirinden ayr1 tutulmalidir. Kat miilkiyeti bulunan bir tasinmaz
ingast mimari projeye aykiri bir sekilde yapilmigsa, imar affi nedeniyle yapi kayit belgesi alinmis
olsa dahi Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda mimari projeye aykirilik ortadan kalkmaz. Boyle bir
durumda da mahkemeye basvurularak mimari projeye uygun hale getirilmesine karar verilmesi
istenebilir.

1. ANA TASINMAZDA MIiMARIi PROJEYE AYKIRI YAPI iSi YAPILMASI
A. Bagimsiz Boliim ve Eklentilerinde Mimari Projeye Aykir1 Yapi Isi Yapilmas

Kat malikleri miilkiyet hakkinin kendilerine verdigi 6zgiirligli bagimsiz boliimlerinde
kullanabilirler. Ancak bunun smirlar1 da yine Kat Miilkiyeti Kanunu tarafindan ¢izilmistir. Kat

11 Bkz. https://insapedia.com/mimari-proje-nasil-okunur-bolumleri-ve-detaylari-nelerdir/ (Erisim Tarihi: 12.09.2022).
12 pulak T. Murat. Kat Miulkiyeti Kanunu-dpartmanlarda, Sitelerde ve Toplu Yapilarda Hukuk¢ularim Kat
Maliklerinin, Kiracilarin, Yoneticilerin El Kitabi, 9. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, s. 208.; Gokalp, Serafettin.
Aciklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve I1gili Mevzuat, Giincellenmis 12. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara,
2021, s. 123.; Cakir, Feridun. Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar, Segkin Yaymlari, Ankara, 2021, s. 780.

13 Bkz. 18. HD. 16.2.2006 E. 2005/11277 K. 2006/1041 (Germeg, s. 368).

14 Germeg, s. 313.

15 Germeg, s. 313.

1618. HD. 18.4.1996 E.1996/3118 K. 4167; 18. HD. 9.2.1995 E. 1995/1033 K. 1679; 18. HD. 15.4.1994 E. 1994/2555
K.5010 (Bkz. Germeg, s. 314).
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malikinin bagimsiz boliimiinde yapacagi yapir isi ana yapiya zarar vermemelidir. Bagimsiz
boliimiin diger bagimsiz boliimlerle baglantili oldugu tavan, taban veya duvar gibi yerlerde yap1
is1 yapilabilmesi i¢in baglantili boliim maliklerinin de rizasi bulunmali ve ana taginmaza zarar
vermeyecek nitelikte olmahidir (KMK. m. 19/I1)Y'. Bir bagimsiz boliim maliki tarafindan ana
tasinmazin dig goriinlistinde yapilan degisiklikler, mimari projede yer almayan ilave ve
degisiklikler Kat Miilkiyeti Kanununun ¢izdigi sinirlamaya uygun olmalidir. Bu baglamda 6rnegin
kat maliklerinin sahip olduklar1 bagimsiz boliimiin pencerelerine ferforje parmaklik taktirmalari,
balkonun kapatilmasi ya da projede yer almayan bir balkonun eklenmesi, dis duvara zarar verilerek
klima taktirilmasi, pencerelerin seklini degistirmeleri, dis tarafta kalan kendi bagimsiz boliimlerine
iliskin kisimlarin farkli renkte boyanmasi ya da fayans dosenmesi, ¢atiya giines enerji sistemi
yaptirmalar1®® gibi yap1 isleri KMK. m. 19/II kapsaminda degerlendirilmelidir®®. Bir bagimsiz
bolim maliki tarafindan yap1 isi ana taginmazin mimari projesine ve saglamligina zarar
vermemesine ragmen estetigini bozmusgsa, diger kat malikleri mahkemeden eski hale getirilmesi
talebinde bulunabilir. Daha 6nce de ifade edildigi gibi mimari proje hazirlanmasinin amaglarindan
biri de yapmin estetik goriinlime sahip olmasi ve sahip oldugu estetik goriiniimii muhafaza
etmesidir. Dogrusu bir yapinin gorsel agidan giizel olmasi, géze hitap etmesini saglayacak olan bir
bircok detay mimari projede yer alir®. Ornegin ana tasinmazin tiim pencereleri ahsap iken bir kat
malikinin kendi pencerelerini aliiminyum dograma yaptirmas1 hem mimari projeye aykiridir, hem
de binanin estetik goriiniimiinii koruma yiikiimliiliigiine aykirilik teskil eder. Dolayisiyla mimari
projeye aykirt olmayan ve yapmin saglamligina zarar vermeyen eylemler yapinin estetigini
bozuyorsa Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinde diizenlenen yiikiimliiliigiin ihlaline
neden olur.

Kat malikleri mimari projeye aykir1 bir bigimde bagimsiz boliimlerini ortak alanlara dogru
acarak genisletemezler. Bu sekilde genisletilmis bir bagimsiz boliimii devralan kisi iyiniyetli
sayilmaz ve hukuken korunmaz?'. Esasinda bu sekilde yapilan genigletmelerin tiimiinde bir
baskasinin miilkiyet hakkina yonelen tecaviiz fiili bulunmaktadir??,

B. Ortak Yerlerde Mimari Projeye Aykir1 Yap Isi Yapilmasi

Ortak yerlere kat malikler arsa paylar1 oraninda maliktirler (KMK. m. 2/b). Yonetim
planinda aksine bir hiikiim olmadig siirece kat malikleri ortak yerleri arsa pay1 oraninda kullanim
hakkina sahiptir. Ancak bir kisim ortak yerlerde (asansor, ¢ati gibi) arsa payina bakmaksizin esit

' KMK. m. 19/l “... Kat maliki kendi bagimsiz béliimiinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve
degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili
verlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizast ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir .
18 Yargitay’a gore giines enerjisinden yararlanmaya yonelik 1sitma sistemi ana taginmaza zarar vermiyorsa, estetigi
bozmuyorsa ve baglantili oldugu bagimsiz boliimiin arsa pay1 ile orantili ise kat maliklerinin onayini almak gerekmez.
Bkz. 18.HD. 31.01.1992 E. 1991/248 K. 1994/282 (ilgezdi, s. 280).

19 Germeg, s. 317.

20 Bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/manisa/menu/3-mimari-proje-duzenleme-esaslari_20180411022103.pdf
(Erigim Tarihi: 20.09.2022).

2 {lgezdi, s. 232.

22 Bkz. 20. HD. 7.12.2017, E. 2017/2829 K. 2017/10315 (Lexpera, Erigsim Tarihi: 27.01.2023).

(V=S§JHFD HUKUK FAKULTESI DERGISI 585



olarak kullanim hakki vardir ve bunun aksi sdzlesmeyle kararlagtirnllamaz?®. Ortak yerler ve
bunlarin durumu mimari projede yer almaktadir. Tiim kat maliklerinin ortak yerlerin hukuki ve
mimari durumunu koruma yiikiimliiliikkleri vardir; ortak yerlerde hukuka aykiri bir sekilde yap1
yapilamaz?*, Kat maliklerinin ortak yerlere iliskin onayli mimari projeye uymayan miidahalelerine
ve degisikliklerine kural olarak izin verilmemistir. Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin
ilk fikrasindaki “mimari durumu koruma ylkiimliiligii” ayn1 zamanda kamu diizeni ile dogrudan
ilgili olan imar mevzuatina uygun olmayan yapi yapilmasii da engellemeyi amaglar®®. Kat
malikleri ortak alanlara iliskin olarak imar mevzuatina ve onayli mimari projeye uygun dahi olsa
yapi isi yapmak istiyorlarsa kat maliklerinin en az beste dordiiniin yazili rizasini almalidir?® (KMK.
m. 19/1I). Bir bagka ifadeyle Kat Miilkiyeti Kanununun duzenlemesine gore bir kat maliki ancak
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili onay1?’ ile mimari projeye aykiri olmamak kaydi ile ortak
yerlerde yap1 isi yapabilir?®®, Mimari projeye uygun olsa dahi, ortak alanlarda bu nisap
saglanmadan yap1 yapilmissa her kat maliki bu yapinin kal’i i¢in dava agabilir. Mimari projeye
uygun yap1 isi yapilabilmesi i¢in beste dort cogunluk sarti aranmaktaysa da, bunun icin kat
malikleri kurulunun toplanarak karar almasi sart degildir?®; her bir kat malikinden ayr1 ayr1 yazil
riza almmasi yeterlidir®. Yani kat maliklerinin yazili sekilde olurlarinin alinmasi, riza
gostermeleri kafidir3l., Riza, yap1 isinin yapilmasindan sonra icazet verme seklinde de

23 Tekinay, Selahattin Sulhi. Kat Miilkiyeti, Istanbul, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 50; Ilgezdi, Ali Riza. Adim Adim
Kat Mulkiyeti Hukuku, Giincellenmis 2. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara, 202, s. 83.

24 Bkz. Germeg, s. 318; Tekinay, s. 82. Kanun koyucu Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinde “... insaat,
onarim ve tesisler...” ifadesini kullanmis, yine ayni maddede yer alan bir bagka ciimlede ise “...onarim, tesis ve
degisiklik...” ifadesini tercih etmistir. Bu ¢alismanin bundan sonraki kisimlarinda daha kapsayici nitelikte genel bir
ifade olmasi nedeniyle “...yap1 isi yapilmasi...” ifadesinin kullanilmasi tercih edilmistir.

% KMK. m.19/1l “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazih rizasi olmadik¢a
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Ancak,
ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir béliime veya béliimlere zarar verdiginin ve
acilen onarilmast gerektiginin veya anayapimin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis
olmast halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizast aranmaz...”

26 Hiikmiin gerekgesine gore “Ana tasinmazin ortak yerlerinde yapilacak “onarim” biitiin Kat maliklerinin rizast ile
yapilabilmektedir. Ancak, ¢ok 6zel durumlarda ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayaprya veya bagimsiz bir
béliime veya béliimlere zarar vermesi ve acilen onarilmasi gerekmesi veya anayapimin gii¢lendirilmesinin zorunlu
olmast ve bu durumun mahkemece tespit edilmis olmast halinde; onarim ve giiclendirmenin esas projesine veya
teknigine uygun bicimde yapilmasi hususunda Kat maliklerinin tamaminin rizasvuin aranmayacagmna iliskin hiikiim
getirilmistir” (Bkz. https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf, Erisim Tarihi: 19.01.2023).

27 Madde gerekgesinde rizanmn yazih olarak agiklanmasi gerekliliginin gegerlilige iliskin olmadigi, ispata iliskin
bulundugu ifade edilmektedir (Bkz. https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf, Erisim Tarihi:
21.01.2023). Ayrica bu konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Yilmaz, Orhan, “Kat Miilkiyeti Kanununun 19/2.
Maddesindeki Riza ve Muvafakatin ispatl Hakkinda Bir Inceleme”, TBBD, 1998/2, 5.239 vd.

28 18. HD. 23.3.2016 E. 2015/23121 K. 2016/4865. “Dava konusu edilen ve bilirkisi raporu ile projeye aykiri oldugu
tespit edilen bodrum kata inis merdiveninin kapatilmasi, diger merdiven girisinin sonuna kapi yapilmasi ve pasaj
girisine barkod sisteminin konulmasi1 Kat Miilkiyeti Kanununun 19/2. maddesi uyarinca kat maliklerinin 4/5
cogunlugunun karar1 ile yapilabilir ise de Yargitaymn yerlesik uygulamalarma gore kat maliklerinin 4/5 yazili
muvafakatt olsa dahi yapilan projeye aykiriliklar diger kat malikinin veya maliklerinin bagimsiz bdliimlerinden
dogrudan yararlanmalarini engelleyici ve zorlastirici nitelikte olmamasi gerektiginden...” (Germeg, s. 397).

2 Oguzman M. Kemal/ Seli¢i, Ozer/ Oktay Ozdemir, Saibe. Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis Genisletilmis 22. Baski,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020, N. 2229; Ayan, s. 49.

30 Germeg, s. 318.

31 Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda 5711 sayili kanunla yapilan degisiklikten énce de
kat maliklerinin rizas1 kosulu aranmaktaydi, ancak riza i¢in herhangi bir sekil sarti 6ngoriilmemisti. 5711 sayili
Kanunla yapilan degisiklikle rizanin yazili olmasi sart1 getirilmistir.

WSAVJHFD HUKUK FAKULTESI DERGISI 586


https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf

Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmasi

gosterilebilir®2, Birden ¢ok bagimsiz boliimii bulunan kat malikinin de tek oy hakki vardir. Payli
miilkiyete konu bir bagimsiz bolimiin mevcudiyeti halinde temsil yetkisini haiz olan kisi
tarafindan tek oy kullanilmalidir®3,

Yine KMK. m. 42 hiikmii de kat maliklerinin ana taginmazin ortak yerlerinde kendi
isteklerine gore degisiklik yapamayacagi kuralini tekrar ederek, bu alanlarda faydali yenilik ve
ilavelerin yapilabilmesinin sartlarini diizenleme altina almaktadir3*. Bu hiikiim ayn1 zamanda beste
dortliik orana istisna olabilecek bir durum olarak ele aliabilir. Ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1
kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasini veya bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasimi saglayacak yenilik ve ilaveler kat maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile
verecekleri karar iizerine yapilir®® (KMK. m. 42/1). Bu noktada ortak alana yapilan miidahalenin
niteligi ve amaci dikkate alinmali, KMK. m. 19 ile KMK. m. 42 hiikiimlerinin uygulama alan1
buna gore belirlenmelidir®. Diger taraftan yapilan yapi isleri ile kat maliklerinin ortak yerleri
kullanmalar1 engelleniyorsa, bu durum kat malikleri kurulunun giindemine tasinabilir; bundan
olumlu bir netice alinamazsa alinan kurul kararma kars1 Kat Miilkiyeti Kanununun 33 iincii
maddesine gore itirazda bulunulabilir®’. Ornegin kat maliklerinden biri ortak bahgeye komirlik,
garaj, kuliibe, veranda gibi bir yap1 yaptirmissa, ortak yerde yer alan lavaboyu kapattirip banyoya
cevirerek yalnizca kendi kullanimina tahsis etmigse, buna karsi ¢ikan her kat maliki el atmanin
onlenmesi ve eski hale getirme davasi agabilir.

Ana yapida ¢esitli nedenlerle mimari projeye uygun olmayan yapi islerine gereksinim
duyulabilir. Bu durumda degisikliklerin hukuka uygun bir sekilde yapilabilmesi i¢in tim kat
maliklerince kabul edilen ve imar mevzuatina uygunlugu belediyece onaylanan “degisiklik
projesi” bulunmasi gereklidir. Ornegin mimari projede yer almayan ¢atinin yapilmasi igin
“degisiklik projesi’ne ihtiya¢ vardir ve bunun i¢in ise kat malikleri oybirligi sartin1 saglamis
olmalidirlar®, Kat maliklerinden biri veya birkagimin diger maliklerin onaymi almaksizin
yaptirdiklari ve onaylattiklar1 ortak yerlere iliskin degisiklik projeleri hukuka aykir1 olur®® ve buna
dayanilarak yapilan yapilarin ortadan kaldirilmasi amaciyla mahkeme tarafindan eski hale

32 Bkz. 20. HD. 17.01.2019, E. 2017/5345 K. 2019/211 (Bkz. Geng Aridemir, s. 726).

3 Geng Arndemir, s. 727.

% Faydal1 gider kavramu igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, N. 556 vd.; Tekinay, s. 119.

% Elde edilmesi umulan fayda tiim kat maliklerine agik olmalidir. Onlar da istediklerinde bu yapmin sagladig
faydadan yararlanabilmelidir. Kat maliklerinden sadece birine fayda sagliyorsa, bu maddenin uygulanabilmesi
olanakli degildir (Aksan Nar, Serife. Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Seckin Yayin,
Ankara, 2015, s. 87; Sengiil, Mehmet. Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yonetimi, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2011,
s. 545; Oktem Cevik, Seda, Toplu Yapilarda Yonetim, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2010, s. 143, dn. 84.)

3% Geng Arndemir, s. 720. Ancak kanun koyucu KMK. m. 19 ve 42 hiikiimlerinin uygulama alanlarini net kriterlerle
ortaya koymamaktadir (Bkz. Geng Aridemir, s. 723).

37 lgezdi, s. 83-84. Ancak ortaya cikan uyusmazliklarda oncelikli olarak kat malikleri kurulunda goriisiilmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir (bkz. Delikaya, s. 115-116).

% Bkz. 18. HD. 11.02.2013 E. 2013/953 K. 2013/5918 (Germeg, s. 796). Ayrica bkz. 20. HD. 9.4.2019, E. 2018/2913
K. 2019/2489 (Geng Aridemir, s. 726, dn. 2023).

39 Bkz. HGK. 14.5.2986 E. 1985/184 K. 1986/519 (Germeg, s. 834). Sengiil, Mehmet. “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer
ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 18, Say1 3, 2012, s.
212.
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getirmeye karar verilebilir. Ayrica bu degisiklik projesi imar mevzuatina aykir1 olmamali ve
belediye tarafindan da uygun bulunmalidir,

Kanun koyucu ortak yerlerde insaat, onarim veya tesis yapilmasina izin vermedigi gibi
degisik renkte dis badana ya da boya yapilmasini da yasaklamaktadir. Onayli mimari projede yer
alan bir yapmin yikilmasi ya da bir baska sekilde ortadan kaldirilmasi da yapi isi olarak
nitelendirilmelidirl. Ayrica her kat maliki mimari projede olan ancak yapilmayan insaat veya tesis
igin projede gosterdigi sekilde yapilmasini isteyebilir®?.

Kat Miilkiyeti Kanununda kat maliklerinin beste dordiinlin rizasinin aranmasi kuralina
getirdigi bir diger istisna da yapi iginin ivedilik gerektirmesidir. Nitekim ortak yer ve tesislerdeki
bir bozuklugun ana yapiya veya bagimsiz boliim ya da boliimlere zarar verdiginin ve bundan
dolay1 acilen onarilmasi gerektiginin veya ana yapimin gii¢lendirilmesinin zorunlu bulundugunun
mahkemece saptanmis olmasi1 durumunda, bu onarim ya da gii¢clendirmenin projesine ve teknigine
uygun bicimde yapilmast kosuluyla kat maliklerinin rizast aranmaz (KMK. m. 19/II).
Mahkemenin bdyle bir tespit yapmas1 durumunda kat malikinin yapacagi yapi isi ortak yerdeki ve
acilen onarilmasi gereken bozuklugun giderilmesiyle smirhdir*®*. Ancak acil onarim
gerekmekteyse, mahkemenin tespit kararinin kurucu sart olarak aranmasi kanaatimce dogru
degildir**. Yine mahkeme tarafindan ana yapmm giiclendirilmesine karar verilmisse bu
gliclendirme, projesi ve teknigine uygun olarak yapilmalidir®.

Engellilerin yasami i¢in zorunlu proje tadili de 6zel olarak diizenlenmistir. Nitekim bu
durumda kat malikleri en geg ii¢ ay igerisinde toplantida s6z konusu proje tadilini goriiserek say1
ve arsa pay1 cogunlugu ile karar vermelidir. Toplantinin bu siire igerisinde yapilamamasi veya
tadilat talebinin ¢ogunlukla kabul edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi {izerine bina
giivenliginin tehlikeye sokulmadigini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden
aliacak tasdikli proje degisikligi veya krokiye gore insaat, onarim ve tesis yapilir.

Belirtilmesi gereken bir husus da KMK. m. 19/II’deki sartlar saglanmis olsa dahi ortak
yerlerde yapilan yapi isi diirtistliik kuralina uygun bir sekilde yiriitiilmelidir (KMK. m. 18/1).
Diger kat maliklerini rahatsiz edecek taskin davranislarla yapi isi yiirtitiilmekteyse KMK. m. 33’te
diizenlenmis olan yaptirim uygulanabilir4®.

I1l. MIMARI PROJEYE AYKIRI YAPI YAPILMASI HALINDE HAKIMIN
MUDAHALESI

Ana taginmazin mimari durumu ve giizelliginin korunmasina 6zen gosterme yiikiimliiliigiine
aykiriligin ortaya ¢ikmasi durumunda diger kat maliklerinden her biri bireysel olarak ya da birlikte

40 Germeg, s. 314.

4 Geng Aridemir, s. 725.

42 Cakar, Feridun. Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar, Seckin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 254.
4 Geng Aridemir, s. 729.

4 Aym yonde Geng Andemir, s. 730.

4 Bu konu hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Geng Aridemir, s. 731-732.

4 Geng Aridemir, s. 727-728.

WSAVJHFD HUKUK FAKULTESI DERGISI 588



Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmasi

miidahalenin men’i ya da eski hale getirmeyi talep edebilirler. Kat miilkiyetinin kurulmasi
sirasinda tapu miidiirliigline mimari proje sunulmaktadir. Bu mimari projenin asli ise imar
miidirligiinde bulunur. Degerlendirme yapilirken tapudaki mimari proje ile imar miidiirliigtindeki
proje arasinda fark varsa, imar miidiirliigiindeki dikkate alinir*’. Kat maliklerinin bagimsiz
boliimlere ve ortak yerlere iliskin yiikiimliiliikleri KMK. m. 19’da yer alan ana tasinmazin bakim,
mimari durum ve giizelliginin korunmasi 6zen gosterme ylikiimliiliigiinden ayr diisiiniilemez. Zira
bagimsiz boliimlerde ya da ortak yerlerde yapilacak olan yapi isleri ana tasinmazin mimari durumu
ve giizelliginin korunmasina 6zen yiikiimliiliigiine aykir1 olmamahdir®®, Aksi takdirde her kat
maliki KMK. m. 33 hikmiine gore hakimin mudahalesini isteyebilir. S6z konusu hikmuin ikinci
fikrasia gore “Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gére derhal kararimi verir ve bunun,
tesbit edecegi kisa bir siire iginde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder.”

Kat Mulkiyeti Kanununun 9 uncu maddesi ile Tirk Medeni Kanunu hikimlerinin kat
miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklara uygulanabilmesine imkan taninmistir. Gergekten de
kat malikleri arasindaki sézlesmede, yonetim planinda ve Kat Miilkiyeti Kanununda hiikiim
bulunmayan hallerde hakim basta Tiirk Medeni Kanunu olmak tizere diger hukuk kurallarin1 goz
oniinde bulundurarak karara varmalidir. Ancak hakim, talepte bulunan kat malikinin dava
dilekcesinden anlasilan talebine gore miidahalede bulunmalidir®®

Mimari projeye aykir1 yap1 yapilarak ortak yerlere yonelik bir miidahalede bulunulmusgsa her
kat maliki el atmanim &nlenmesi davasi agabilir®. Zira Kat Mulkiyeti Kanununun ilgili htikimleri
sakli kalmak tizere, kat maliki bagimsiz boliimii ve eklentileri iizerinde malikin sahip oldugu tiim
hak ve yetkilere sahiptir. Kat maliki ortak yerler iizerinde ise payli miilkiyet payina sahiptir, ancak
bu pay bagimsiz boliimdeki kat miilkiyetinden ayr1 olarak devredilemez, rehnedilemez ya da bir
baska ayni hakla kayitlanamaz®. Ayrica kat miilkiyetinde anatasinmaz iizerinde birden fazla
kisinin hak sahipligi s6z konusu olsa da, bu goriintiiden ibarettir ve payl miilkiyete iliskin bazi
kurallar burada uygulanamaz. Ornegin kat miilkiyetine tabi tasinmazda ortakligin giderilmesi talep
edilemez (KMK. m. 7); bir bagimsiz boliimiin satisinin giindeme gelmesi halinde diger kat
maliklerinin 6nalim haklar1 yoktur (KMK. m. 8). Ancak payli miilkiyet iliskisinde oldugu gibi el
atmanin 6nlenmesi davasi agilabilir. Bu nedenle de her bir kat maliki ortak yerlere yonelik
miidahalelerde 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 683 iincii maddesinde diizenlenmis olan el
atmanin Onlenmesi davasini agabilir. El atmanin Onlenmesi (miidahalenin men’i) davasi
miilkiyetten dogan yetkilerin geregi gibi kullanilmasini engelleyen miidahaleleri bertaraf etmek

47 Pulak, s. 208.

8 Delikaya, Omer. Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin Miidahalesi, Ankara, 2022, s. 102.

4 Bkz. 1. HD. 22.02.2013 E. 2013/1559 K. 2013/2470 “...dava dilekcesi iceriginden, davacinin, maliki oldugu
bagimsiz béliime davalimin hakli bir nedene dayanmaksizin miidahale ettigini ileri siirerek eldeki davayr actigi
anlasilmakta olup; anilan istegin 4721 sayili TMK 'nin 683. maddesinden kaynaklandigi ve uyusmaziigin ¢oziimiiniin
6100 sayily HMK'nin 2. maddesi ¢ergevesinde asliye hukuk mahkemesinin gorevinde bulundugu aciktir...” (Lexpera,
Erigim Tarihi: 10.10.2022).

50 Bu konu hakkinda detayl1 bilgi icin bkz. Ozkaya, Eraslan. Elatmanin Onlenmesi Davalari-1, Seckin Yaymcilik, 4.
Baski, Ankara, 2019.

Sl Keser, Yildirim. Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Payli Miilkiyette Yonetim, Bilge Yayinevi, Ankara, 2006,
s. 18; Kiirsat, Zekeriya. Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Arikan Yayinlari, Istanbul, 2008, s. 41.
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amactyla miidahalede bulunan kisilere kars1 acilir®. Miidahalede bulunan bir bagska bagimsiz
boliim kullanicist olabilecegi gibi, tigiincli bir kisi de olabilir. Mimari projeyi koruma
yukiimliiliigline aykir1 davranilmasi halinde kat maliki, miidahalede bulunan kat malikine yonelik
olarak Kat Miilkiyeti Kanununun 33 iincii maddesine dayanarak hakimin miidahalede bulunmasini
isteyebilecegi gibi, TMK. m. 683’de diizenlenmis olan el atmanim &nlenmesini de isteyebilir®,

El atmanin 6nlenmesi davasinin acilabilmesi i¢in 6ncelikle hukuka aykir1 bir miidahalenin
olmas1 gerekmektedir. Ancak ihlali gergeklestiren kisinin kusurunun varli§i sart olarak
aranmamalidir. Burada istihkak davasindan farkli olarak zilyetlik yine malikte olmaya devam eder,
ancak malik miilkiyet hakkinin kendisine sundugu yetkileri hic ya da geregi gibi
kullanamamaktadir. S6z konusu davanin agilabilmesi i¢in hala devam eden bir miidahalenin
varhig1 gerekmektedir. Eger miidahale tamamlanmis, sona ermisse meydana gelen zararin tazmini
de istenebilir.

Kat malikleri mimari projeye uymayan ilave, degisiklik veya tadilat yapmama
yukiimliiliigline aykir1 davranirlarsa hakim istem {izerine el atmanin 6nlenmesi talebi ile birlikte
veya tek basina yapmin eski hale getirilmesine de karar verir. Ornegin mimari projeye aykir1 bir
sekilde ortak alan {izerine insa edilmis olan eklentinin yikilmasi, yaya yolu yapilan yesil alanin
projeye uygun hale getirilmesi®*, isyerine déniistiiriilen konutun eski hale getirilmesi gibi. Yapinin
ilk ingas1 sirasinda mimari projeye aykiri yapilmasi halinde, projeye uygun hale getirilmesinden
ve bunun gerektirdigi giderlerden tiim kat malikleri sorumludur®. Ancak Yargitay eski hale
getirme halinde ana yapmin 6nemli bir boliimi yikilacaksa ya da yapimin statik yapisi1 bozulacaksa
hukuki yararin yokluguna karar vermektedir®®.

El atmanin Onlenmesi talebiyle birlikte Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenmis olan
bagimsiz boliimiin devrinin talep edilebilmesi miimkiin degildir. Boyle bir talepte bulunulabilmesi
icin Kat Miilkiyeti Kanununda sayilan diger sartlarin tamamlanmis olmasi ve talebin buna uygun
bir davada dile getirilmesi gerekmektedir.

Kat maliklerinin mimari projeyi koruma yiikiimliiliigline aykir1 davranmasi halinde TMK.
m. 730’a dayanilmasinin miimkiin olup olmadig: tartigmalidir. Bir goriise gore TMK. m. 730’a
dayanabilmek i¢in TMK. m. 737 ye gore bir miidahalede bulunulmalidir®’. Bir bagka goriise gore
ise TMK. m. 730’a dayanmak i¢in Kat Miilkiyeti Kanununa bir aykirihigin bulunmas: yeterlidir®8,

52 Ayan, s. 162.

5 Bu durumda davacinin dava dilekgesi talebin dayanagmin anlasiimasi noktasinda yol gosterici olacaktir. Bkz. 1.
HD. 22.2.2013 E. 2013/1550 K. 2013/2470 “...dava dilekgesi igceriginden, davacinin, maliki oldugu bagimsiz boliime
davalimin hakl bir nedene dayanmaksizin miidahale ettigini ileri siirerek eldeki davayr actigi anlasiimakta olup;
anilan istegin 4721 sayilt TMK 'nin 683. maddesinden kaynaklandigi ve uyusmazligin ¢oziimiiniin 6100 sayili HMK 'nin
2. maddesi cercgevesinde asliye hukuk mahkemesinin goérevinde bulundugu agiktir...” (Lexpera, Erigim Tarihi:
26.10.2022).

5418. HD. 21.1.2013 E. 2012/14563 K. 2013/543 (Germeg, s. 404-405).

%518. HD. 19.2.2013 E. 2013/793 K. 2013/2083 (Germeg, s. 403-404.

%618. HD. 18.4.1996 E.1996/3118 K.1996/4167 (Germeg, s. 385).

5" Eren, Fikret. Mulkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, s. 158.

58 Cortoglu, 1. Sahir. Komsuluk Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Kullanilmasinin Cevreye Etki ve Sonuclar: (MK.
m. 661), Ankara iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi Yayinlari, Ankara 1982, s. 252-254. Ayrica ayrmtili bilgi igin
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Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmasi

Ana tasinmazin onaylt mimari projesine aykir1 yap1 yapilmasi, ortak yerlere el atilmis olmasi
ve bu yerlerin amaci disinda kullanilmasi, ortak yer ya da bagimsiz béliimiin kullaniminin diger
kat maliklerinin haklarinin ihlali neticesinde bir zarar dogmussa kat maliki/malikleri ya da
bagimsiz boliimden stirekli yararlanan kimse/kimseler ihlali gergeklestiren diger kat maliki ya da
bagimsiz boliimden siirekli yararlanan kimseden meydana gelen zarar1 karsilamasini haksiz fiil
hiikiimleri ¢ercevesinde, TBK. m. 72’de diizenlenmis olan zamanasimi siiresi igerisinde
isteyebilir>®. Mimari projeye aykir1 yap1 yapilmasi ortak yerler ve bagimsiz boliim eklentilerine
yonelik miidahale niteligindedir. S6z konusu elatma nedeniyle kat maliklerinin Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda ecrimisil talep etme imkan1 bulunmamaktadir®. Ancak genel mahkemede
TMK. m. 995’e dayanilarak ecrimisil talebinde bulunulmas1 miimkiindiir. Zira bdyle bir miidahale
KMK. m. 19’un kapsaminin disinda kalmakta, haksiz fiil niteligini haiz olmakta ve genel
mahkemelerde dava agilmasi gerekmektedir®®. Buna ragmen Yargitay bir kararinda haksiz el atilan
alanin ortak alan niteliginde ve hem davacinin hem de davalinin da kat maliki olmasi halinde Kat
Miilkiyeti Kanunu Ek m. 1 nedeniyle sulh hukuk mahkemesinden ecrimisil talep edilebilecegini
ifade etmistir®?.

IV. MIMARI PROJEYE AYKIRI YAPI YAPILMASI DURUMUNDA HAKIMIN
MUDAHALESINDE USUL

A. Davaca

Mimari projeye aykirilik s6z konusu ise bunun giderilmesi i¢in her kat maliki tek basina
dava agabilir. Hatta kat miilkiyetine konu yap1 toplu yap1 olarak insa edilmisse, bloklarda oturan
tiim kat malikleri mimari projeye aykir1 olan ya da yapinin giizelligini olumsuz yonde etkileyen
degisiklikler igin mahkemeye basvurabilir®®, Kat maliki olan yoneticinin davaci olabilecegi agiktir.
Ancak yonetici kat maliki degilse dava agabilmesi i¢in 6zel olarak yetkilendirilmis olmasi gerekir.
Kat maliki olmayan ve bu konuda 6zel yetkili kilinmamis yonetici dava agmissa, davasi aktif
husumet yoklugu nedeniyle usulden reddolunur®,

bkz, Petek, Hasan. Tasinmaz Malikinin Hukuka Uygun Taskinliklardan Sorunlulugu, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2005,
s. 124-126.

%9 Aydemir, Efrail/ Ruhi, Ahmet Cemal/ Giileg¢ Ugakhan, Sema/ Bahadir, Cilem/ Ding, Mutlu. Hukuk Davalari, C. I,
2. Baski, Secgkin Yaymncilik, Ankara, 2019, s. 141.

80 Ecrimisil malik olmayan kétii niyetli zilyetten, zilyet olmayan malikin talep edebilecegi bir tazminat tiirii olarak
tanimlanmaktadir (Detayl bilgi igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, N. 579 vd.; Akintiirk, s. 220). Bkz. 20. HD.
11.12.2019 E. 2017/7096 K. 2019/7362 (Lexpera, Erisim Tarihi: 17.10.2022).

61 Bkz. HGK. 20.6.2019 E. 2017/1275 K. 2019/752 (Lexpera, Erigim Tarihi: 17.10.2022).

62 Bkz. 8. HD. 24.6.2020 E. 2018/4976 K. 2020/3916 (Lexpera, Erigim Tarihi: 17.10.2022).

63 5. HD. 12.07.1990 E. 1990/4682 K. 1990/22426 *... Kat irtifakl1 tasinmaz malda birden fazla blok bulunmakta
olup, davaci ile davali ayr1 bloklarda malikidirler. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 19. Maddesine gore, tiim kat
malikleri anagayrimenkuliin bakim1 ve mimari durumuyla giizelligini ve saglamliginu titizlikle korumaya mecburdur.
Yapilan degisiklik, anataginmaz iizerindeki bloklarin mimari durumuna ve giizelligine iliskindir. Bu durumda,
projesine aykirt olarak yapilan degisikligin, sadece degisiklik yapilan bloktaki kat maliklerini ilgilendirecegi ve o
bloktaki maliklerin dava hakkinin bulundugunu kabul etmek miimkiin degildir. Bu sebeple, davacinin dava hakkinin
kabulii ile isin esasina girilerek hiikiim kurulmak gerekirken dava hakkinin olmadigindan s6z edilerek davanin reddine
karar verilmesi dogru bulunmamistir ...”(YKD., C. 16, S. 12, 1990, s. 1775-1776).

6418. HD. 04.12.2014 E. 2014/15775 K. 2014/17560 “...Yo6neticinin gorev ve yetkilerini belirleyen Kat Miilkiyeti
Yasasmimn 35. maddesine gore, yoneticinin miilkiyet hakkinin kullanilmasina bagli olan ortak yere elatmanin
onlenmesi davasini agma yetki ve gorevi bulunmamaktadir. Bu nitelikteki bir davay1 yoneticinin agabilmesi igin
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Bagimsiz boliimden bagka bir hukuki sebebe dayanarak yararlananlarin (kira sézlesmesine,
intifa hakkina veya bir baska sebebe dayanarak tasinmazi siirekli kullanan kisiler) mimari projeye
aykiriligin kullanim haklarini olumsuz etkilemesi durumunda dava agabilmeleri miimkiindiir.
Ancak onlarm dava agabilmeleri i¢in mimari projeye aykirt miidahalenin bagimsiz bolim
kullanicilarinin haklarinmi ihlal eder nitelikte olmasi, kullanimin engellenmesi ya da zorlasmasi
gerekmektedir®®. Kullanimi etkilemeyen mimari projeye aykirilikta dava agma haklar1 yoktur;
bagimsiz boliim malikinin ise her zaman dava agabilmesi miimkiindiir®®.

B. Davah

Husumet mimari projeyi koruma yiikiimliiligiine aykir1 davranarak yapi yapan kat malikine
yoneltilmelidir. Yapt mimari projeye aykiri insa edilmisse, projeye uygun hale getirilmesinden
tiim kat malikleri sorumlu olacagindan mahkemece eksik kat maliki ya da kat maliklerinin davaya
dahil edilerek taraf teskilinin saglanmasi gerekir®’. Yoneticinin kat maliki olmas1 ya da bu konuda
yetkilendirilmis olmasi sartiyla kendisine husumet yoneltilebilir. Kira sozlegsmesine, intifa hakkina
veya bagka bir sebebe dayali olarak tasinmazi siirekli kullanan kisi tarafindan mimari projeye
aykir tadilat veya degisiklik yapilmis ise bu kisilere de husumet yoneltilmesi miimkiindiir. Ancak
yargilama sonucunda verilecek hiikiim kat malikinin hukukunu dogrudan etkileyeceginden kat
malikinin de davaya dahil edilerek taraf teskili saglanmalidir®®. Bir baska ifadeyle kat miilkiyeti
s6z konusu olan bir taginmazda ortak yer niteligindeki bir yere miidahalede bulunan kat maliki
degil de, bagimsiz boliimden siirekli yararlanma hakk1 olan kiraci, intifa hakk: sahibi gibi bir kisi
ise, husumet onunla beraber kat malikine de yoneltilmelidir®®.

C. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Hukuk Muhakemeleri Kanunun 4 inci maddesinde sulh hukuk mahkemesinin hangi
davalara bakacagi diizenlenmis ve ¢ bendinde de “Bu Kanun ile diger kanunlarin, sulh hukuk
mahkemesi veya sulh hukuk hdkimini gorevlendirdigi davalart gériirler” diizenlemesine yer
verilmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu da “diger kanunlar”dan biridir. Nitekim Kat

anataginmazda kat maliki olmas1 ya da bu konuda kendisine kat malikleri kurulunca 6zel yetki verilmesi gerekir ...”
(Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erigim Tarihi: 13.12.2022); HGK. 10.11.1973 E. 1971/5-317 K. 1973/855
(Cakir, s. 563) . Ayrica bkz. Ayan, 498; Kurak, Necat. Yargitay Kararlar: Isiginda Kat Miilkiyetinden Kaynaklanan
Davalar, 1. Baski, Seckin Yayinlar1, Ankara 2020, s. 68-101; Cakir, s. 562 vd.; flgezdi, s. 159 vd.

8 Bkz. Delikaya, s. 73.

6 Kurak, s. 102.

6718. HD. 29.11.2011 E. 2011/7747 K. 2011/12146 "... Projeye aykir1 olarak yapilan tesisat ve tadilatin projeye
uygun hale getirilebilmesi i¢in bu tesisat veya tadilati yapan kisilere karsi dava agilir. Binanin ilk insas1 sirasinda ortak
yerlerde yapilan ve ortak kullanimda olan projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesinden ise tiim kat malikleri
sorumludur.... tim kat malikleri adina yapilan ve hepsini ilgilendiren bu projeye aykiriliklarin tiim kat malikleri
tarafindan eski hale getirilmesiyle bunun gerektirdigi giderlerin tiim kat maliklerince karsilanmasi ve anayapinin 16
numarali bagimsiz boliimiinde paydas olan G. R.'in de davaya dahil edilmesi gerektigi diistiniilmeden yukarida s6zii
edilen (baraka) yapilarin da sadece kars1 davalilar tarafindan eski hale getirilmesine karar verilmis olmasi,... dogru
goriilmemistir...” (Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi: 13.12.2022).

8 Kurak, s. 107-133.

% Yargitay ortak alanin isgal edilmesine iliskin bir davada yalmzca kat malikine husumetin yoneltilmesini yeterli
bulmamus, kiracinin da davaya déhil edilerek taraf teskilinin saglanmasi gerektigini ifade etmistir (Bkz. 18. HD.
08.05.2002 E. 2002/4711 K. 2002/5404, Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 647, dn. 137)..
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Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmasi

Miilkiyeti Kanununun Ek 1 inci maddesine gére’® mimari projeye aykiriligm giderilmesi eski hale
getirme davalarinda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Agiklandig1 {izere kat
miilkiyetine konu bir taginmazda mimari projeye yapi yapilmasi nedeniyle ortak alanin
kullanilmas1 engellenmis ya da zorlagmigsa haksiz iggalin 6nlenmesi davasi agilabilir. S6z konusu
davada gorevli mahkeme yine sulh hukuk mahkemesidir (KMK. m. 33). Ancak tasinmaz tizerinde
kat miilkiyeti kurulmamissa, kat irtifaki varligini siirdiirmekte ise insaatin tamamlanmasi ve en az
2/3’sinin fiilen kullanilmaya baslanmis olmas1 halinde Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanabilmesi
mimkinddr. Bu durumda da yine sulh hukuk mahkemesi ¢ikan uyusmazhigin ¢oziimiinde
gorevlidir. Yetkili mahkeme ise tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir?.

Mahkemeden mimari projeye aykirihigin giderilmesi ve eski hale getirmenin yani sira
tazminat (ecri misil) talebinde de bulunulabilir. Bu talep bakimindan gérevli mahkeme ise Asliye
Hukuk Mahkemesidir. Dolayisiyla tazminata iligkin talebin de varlig1 halinde bu talep bakimindan
gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi oldugu gozetilerek dosya tefrik edilmeli ve
gorevsizlik karar1 verilmelidir.

D. Davanin Acilabilecegi Siire

Kat Miilkiyeti Kanununda mimari projeye aykiriligin varligi halinde agilabilecek davalara iliskin
herhangi bir siire ongdriilmemistir. Bu nedenle mimari projeye aykirilik devam ettigi siirece
aykiriligin giderilmesi ve eski hale getirme davasi agilabilecektir’?,

E. Yargilama Siireci ve Karar

Mimari proje aykirilik iki sekilde ortaya ¢ikabilir. i1k olarak bina mimari projeye aykir1 bir
sekilde inga edilmis olabilir. Ikinci olarak ise mimari projeye aykirilik yapinim insa edilmesinden
sonraki ilavelerle, tadilat ya da degisikliklerle gergeklesebilir. Binanin ilk ingas1 sirasinda ya da
sonradan gerceklesmesi fark etmeksizin mimari projeye aykirilik varsa bu aykiriligin giderilmesi
ve yapinin mimari projeye uygun hale getirilmesi i¢in dava agilabilir. Bu davalarda harg ve vekalet
ucreti maktudur.

Ana yap1 onayli mimari projeye aykirt bir bicimde insa edilmisse, projeye uygun duruma
getirilmesi talep edilebilir. Ancak yapinin projeye uygun hale getirilmesi 6nemli bir béliimiiniin
yikilmasina ya da statifinin bozulmasma neden olacaksa giderilmesinin istenmesinde kat
malikinin hukuki menfaatinin bulunmadigi kabul edilmelidir”3.

Kat maliklerinden birinin tiim kat maliklerinin en az beste dordiiniin yazili rizasin1 almadan
(onayli mimari projeye ve imar mevzuatina uygun olmak sartiyla) ana tasinmazin ortak yerlerinde
yap1 yapmast miimkiin olmaz. Ornegin, kat maliki bagimsiz boliimiine projesinde olmayan balkon
ya da pencere eklemesi yapamaz, balkonu kapatip odaya dahil edemez, ortak bahgeye lavabo ve

0 Ek Madde 1 — (Ek: 13/4/1983-2814/15 md.) Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazlik sulh
mahkemelerinde ¢dzimlenir.

"1 Kurak, s. 19-20.

2 Kurak, s. 58; Pulak, s. 209.

3 Germeg, s. 320.
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tuvalet, garaj, komdrlik, veranda, kiler gibi eklemeler yapamaz. Kat maliklerinden birinin (ya da
bagimsiz boliimden yararlanan kimsenin) diger kat maliklerinin rizast olmadan yaptigi
degisiklikler ve tadilatlar i¢in rizas1 olmayan kat malikinin el atmanin 6nlenmesi ve projeye uygun
hale getirilmesi i¢in dava yoluna bagvurmasi miimkiindiir. Mimari projede degisiklige ihtiyac
duyulmadan yapilan yap1 kat maliklerinin beste dordiiniin yazil rizasi ile yapilmigsa, bagimsiz
bolumi sonradan edinen yeni kat maliki rizasinin bulunmadigi gerekgesi ile buna kars1 ¢ikamaz.
Ancak s6z konusu islemlerin yapilmasi siirecinde tasinmazi devralan yeni malik 6nceki malikin
rizasi ile bagl degildir’.

Mimari projede degisiklik gerektiren bir yapinin yapilmasi isteniyorsa tiim kat maliklerinin
onay1 gerekmektedir. Aksi halde degisiklik projesi gegerli olmaz. Gegerli olmayan degisiklik
projesine gore yapilan ve onayli esas projeye aykiri olan degisikliklerin de esas projesine uygun
olarak eski hale getirilmesine karar verilmelidir’. Ayrica mimari projeye uygun hale getirmeye
iliskin dava devam ederken kat maliklerince oy birligi ile karar alinmasi halinde dava konusuz
kalir. Davaci kat maliki de projeye aykiri yapilan degisiklik veya tadilata olumlu oy kullandigindan
uyusmazlik sona ermis olacaktir’®,

Yargilama sirasinda dava konusu tagmmmazin tapu kaydi, yonetim plani, onayli mimari
projesi ve tadilat projesi dosya kapsamma alinarak mahkeme tarafindan incelenmelidir’’.
Mahallinde uzman bilirkisi esliginde kesif yapilarak mimari projeye aykiriligin mevcut olup
olmadig1 belirlenmelidir. Yargitay’a gore bilirkisi raporunun hiikiim kurmaya elverisli olabilmesi
icin, projeye aykiriligin ve bu aykirihigin ortak alana iliskin olup olmadiginin tereddiite mahal
vermeyecek bicimde ortaya konmasi, krokinin de rapora ekli olmasi, eski hale getirmenin binanin
statik dengesini olumsuz etkileyip etkilemeyeceginin belirlenmesi, mimari projeye aykiriligin
giderilmesinin nasil saglanabilecegi, gerekli olan is ve islemler islemlerin ne kadarlik bir zaman
gerektirdigi belirtilmeli ve eski hale getirme siirecinde 6zellikle dikkat edilmesi gerekenlere iligskin
tespitlere de yer verilmelidir?@,

4 Germeg, s. 311-315.

5 Germeg, s. 310. 20. HD. 7.9.2020 E. 2020/99 K. 2020/2665, “...Kat irtifak: veya kat mulkiyeti tesisine esas mimari
projede sonradan bir degisiklik yapilip bu konuda bir tadilat projesi hazirlanabilmesi igin tadilat projesinin
belediyece onaylanmasi ve projenin onaylandigi tarihte biitin bagimsiz boliim maliklerinin yazili izni
gerekir... ”(Lexpera, Erigim Tarihi: 3.1.2023) .

6 Tiryaki, s. 1227.

7 Germeg, s. 309.

8 Bkz. 5.HD. 24.05.2021 E. 2021/3479 K. 2021/7593 “... Anatasinmazin projesine aykirilik olusturup olusturmadig
hususu hi¢ bir kuskuya yer birakmayacak sekilde aydinlatilmali, mimari projesine aykirt olmasit durumunda taraflarca
sunulan kat malikleri kurulu kararlart degerlendirilerek diger kat maliklerinin muvaffakatinin olup olmadig
saptanmalidir. Ayrica kabule gore de verilen kararda hangi imalatlarin projeye aykirt oldugu ne sekilde eski hale
getirileceginin belirtilmedigi anlasimaktadw. HMK'nun 297. maddesine gore mahkemece verilen kararin hiikiim
sonucu kisminda, gerekceye ait herhangi bir soz tekrar edilmeksizin, istek sonuglarindan herbiri hakkinda verilen
hilktimle, taraflara ylklenen bor¢ ve taninan haklarin miimkiinse sira numarasi altinda birer birer, agik, stiphe ve
tereddiit uyandirmayacak sekilde gosterilmesi ve verilen karar ile iki tarafin leh ve aleyhine hiikmedilen gorev ve
haklarin gayet agik ve anlasilir bicimde yazilmasi gerekmektedir. Mahkemece yerinde kesif yapilmak sureti ile uzman
bilirkisilerden rapor alinarak davalilarin maliki oldugu bagimsiz béliimlerdeki anatasinmaza ait mimari projeye
aykiwriliklar tespit edilmeli hiikiim kisminda projeye aykiriliklarin ve miidahalelerin neler oldugunun ve ne sekilde eski
hale getirileceginin infazda tereddiit yaratmayacak sekilde agik¢ca belirtilmelidir. Yine mahkemece, yapilmasina
hiikmedilen islemlerin yerine getirilmesi icin davali tarafa Kat Miilkiyeti Yasasimin 33. maddesi hiikmii uyarinca
uygun stire verilmemesi de dogru gériilmediginden... ” (Lexpera, Erisim Tarihi: 3.1.2023).
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Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmasi

Yargilamada ayrica mimari projeye aykiri ilave, yenilik ya da tadilatin kim tarafindan
yapildig1 da tespit edilmelidir. Burada tanik beyanlar1 en 6nemli ispat araglarindandir. Varsa
kamera goriintiileri ya da fotograflar da delil olarak dosya kapsamina dahil edilir. Delillerden
hareketle dava konusu projeye aykiriliklarin kim tarafindan yapildig: tespit edilir.

Yargilama neticesinde bilirkisi raporunda tespit edilen mimari projeye aykiriligm, binanin
statik dengesini olumsuz etkilememesi kaydiyla, projeye uygun hale getirilmesine (eski hale
getirilmesine) karar verilir. Ancak tespit edilen projeye aykiriliklarin giderilmesinin yapinin
saglamligina ve statik dengesine zarar verecegi Ongoriilmekteyse yalnizca ana yapiya zarar
vermeyecek nitelikteki aykiriliklarin projeye uygun hale getirilmesine karar verilmelidir.
Mahkeme hiikmiinde eski hale getirme i¢in davaliya (KMK. m. 33/II) yetki ve siire verilmelidir.

Mimari projeye aykir1 yap1 diger bagimsiz boliim malikini zarara ugratmamais, ana yapida
esashi bir degisiklige yol agmamis olabilir. Yine mimari projeye aykirilik teskil eden islem
iizerinden uzunca bir zaman gectikten sonra uyusmazliga konu edilmis olabilir. Bunun gibi
durumlarda davali tarafindan yapilan davaci kat malikinin hakkini kotiiye kullandigi savunmasina
itibar edilmemelidir. Kat malikinin/maliklerinin mimari projeye aykirilik karsisinda sessizligini
korumasi, bir siire itiraz etmemesi bu aykiriliga géz yumdugu, onay verdigi seklinde
yorumlanmamalidir®.

Mimari projeye aykiriligin bulundugu birtakim durumlarda Yargitay bazi sartlarin varligi
halinde, diger kat maliklerinin rizasinin bulunmasini1 da aramaksizin, yapilan ilave, yenilik veya
degisikligin kalmasina izin vermektedir. Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore sistemin ana
yaplya zarar vermemesi, ana yapinin estetigini bozmamasi, kurulan sistemin kat malikinin arsa
pay1 ile orantili bulunmasi, ana yapidaki diger tiim bagimsiz boliimlerinde bu sistemi kurmalarina
yetecek alanin kalmis olmasi, tesisten su sizintis1 ve arizalar nedeniyle diger bagimsiz boliimlere
gelebilecek zararlar icin gerekli 6nlemlerin alinmis olmasi sartlarinin varligi halinde mimari
projede bulunmayan yenilik, ilave ya da degisiklik yapilabilir. Ornegin ana yapini ortak yerlerinde
giines enerjisi ile su 1s1tma (giin 1s1s1) sistemlerinin kurulmasi miimkiindiir®. Benzer sekilde bazi

S Germeg, s. 315; Pulak, s. 209. 18. HD., 28.05.2012 E. 2012/5487 K. 2012/6333 " ... Projeye aykiriliklara kat
maliklerince yazili riza gosterilmedigi, yani maddenin 2. fikrasindaki kosullar gerceklesmedigi takdirde her zaman
dava konusu edilebilir. Bu durumun iyi niyetle veya hakkin kétiiye kullanilmasiyla bir ilgisi bulunmamaktadr.
Mahkemece binamin ilk yapilisinda aldigi mimari durum gozetilerek davalilarin yapmig olduklart tesis ve
degisikliklerin uzman bilirkigiye tek tek tespit ettirilerek ve ayrica baslangicta mimari projeye uygun insa edilmis
boliimlerde tesis ve degisiklik bulunup bulunmadigi hususu da saptanarak bunlarin ilk yapilis seklindeki durumuna
ve orjinal mimari projesine gore davalilarin bu yerlere yaptiklar: miidahalenin men'ine ve tesislerin kal'ine ve ilk inga
sekline ve projesine uygun eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken ..." (Lexpera, Erisim Tarihi: 4.1.2023).
8 lgezdi, s. 378-379; Germeg, s. 318-319. 18. HD. 26.5.2003, E. 2003/3474 K. 2003/4386, ... Yargitay'in yerlesmis
uygulamalarina gore, projesinde bulunmasa dahi diger kat maliklerinin muvaffakati alinmaksizin cati veya
terasta giines enerjisi ile isinma sisteminin kurulmasina, tesisatin ait oldugu bagimsiz boliim malikinin arsa payina
tekabiil eden orandan fazla bir alam kaplamamasi, teknigine uygun olarak insa ve monte edilmis bulunmasi, zarar
verici durumlarm giderilmesi igin her tirlii onlemin alinmis bulunmasi, ana binadaki biitiin kat maliklerinin her
birisinin bu yerlerde giines enerjisi kurmalar: halinde yeterli alanin mevcut bulunmasi ve bu tesisatlarin ana binanin
tasiyict sistemine zarar vermemesi ve ariza oldugunda binaya ve diger bagimsiz béliimlere gelebilecek bir zararin
Onlenmesi konusunda gerekli tedbirlerin alimmis olmast kaydila izin verilmekte ve bu sartlarin hatali veya eksik
yerine getirilmesinden yada bakim ve onarumn aksatilmasi sonucu zarar verici eksiklik veya arizanin ortaya ¢ikmasi
halinde de, mahkemece, bu hususta bilirkisi tarafindan belirlenecek yanlisivk veya eksikliklerin giderilmesine ve
gerekli onlemlerin alinmasina, karar verilmesi gerekmektedir...” (Lexpera, Erisim Tarihi: 4.1.2023).
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sartlarin varlig1 halinde ganak anten takilmasina izin verilebilir®®. Yine mimari projede olmasa da
bagimsiz boliimiin pencere ve balkonlarina giines ve riizgardan korunmak igin kolaylikla
sokiilebilir nitelikte panjur takilabilir. Takilan panjurlarin bu nitelie uygun olmamas: halinde,
balkonun kapatilmasinda oldugu gibi, tiim kat maliklerinin 4/5’inin onay1 alinmalidir. Aksi halde
eski hale getirilmesi talep edilebilir. Duvar yikilarak balkon odaya dahil edilecekse proje
degisikligi gerekmektedir. Bunun igin oybirligi ile karar almmalidir®. Giivenlik amagl olarak
bodrum ve zemin katlardaki bagimsiz boliimlerin balkonlarina, kap1 ve pencerelerine demir
parmaklik takilmasi i¢in ise kat maliklerinin rizasi aranmaz. Ancak demir parmaklik iist katlardaki
bagimsiz boliimlerin giivenligini tehlikeye atmamalidir 8. Projede yer almasa dahi site giivenligi
acisindan zorunluluk teskil etmekte ise bekgi kuliibesi ve bariyer yapilmasi miimkiindiir, bunun
i¢in tiim kat maliklerince oybirligi ile karar alinmas1 aranmamalidir®. Kombi, sofben ve klima
cihazlar i¢in onayli mimari projede 0zel bir yer, baca ya da gider sistemi diizenlenmemisse bu
cihazlarm, diger bagimsiz boliim maliklerini rahatsiz etmemek kosuluyla, bagimsiz bdliimiin
pencere veya balkonunun i¢ boliimiine takilmasina izin verilmektedir. Ancak yonetim planinda
bunu yasaklayicit bir hiikiim bulunmamalidir. Ayrica s6z konusu cihazlar bagimsiz bolimiin
balkonuna, dis duvara takilirsa KMK. m. 19’a aykir1 olur ve eski hale getirme istenebilir®.

SONUC

Mimari proje kat miilkiyetinin kurulmasinda tapu miidiirliigline ibraz1 zorunlu belgeler
arasinda yer almaktadir. Kat malikleri ana gayrimenkuliin mimari projesini koruma ylikiimlaligi
altindadir ve mimari projeye aykir1 yap1 yapabilmeleri miimkiin degildir. Kat maliklerince mimari
projeye aykirt degisiklik yapilabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin onay1 gereklidir. Zira onaylanmis
ve tapu idaresine ibraz edilmis mimari projede degisiklik yapilabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin
rizas1 ve ilgili kurumun onay1 sarttir. Bazi degisiklikler ve tadilatlar i¢in ise Kat Miilkiyeti Kanunu
tim kat maliklerinin onaymni aramamakta, kat maliklerinin 4/5’inin yazili rizasim yeterli
gormektedir. Ana taginmazda, bagimsiz bdliimlerde kat maliklerinin tiimiiniin veya belli bir
cogunlugunun rizasiyla yapilabilecek yapi isleri, bu yapilarin yapilmasina hangi durumlarda izin
verilecegi, mimari projeye aykiriligin eski hale getirilmesi davalarinda yapilmasi gereken
arastirmalarin neler oldugu, mahkeme kararinda dikkat edilmesi gereken hususlarin neler
oldugunun genellikle Yargitay uygulamalari ile sekillenmektedir.

Mimari projeye aykir1 yap1 yapilmasi halinde diger kat malikleri mimari projeye uygun
olarak eski hale getirilmesi i¢in tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde dava
acabilirler. Ayrica s6z konusu davay1 6zel olarak yetkilendirilmis olmasi veya kat maliki olmasi
halinde yonetici ile bizzat kullanimin engellenmesi halinde bagimsiz boliimden siirekli yararlanan
kisi de agabilir. S6z konusu dava i¢in kanunda siire dngoriilmemistir, bu nedenle aykirilik devam
ettigi siirece dava acgilabilir. Yargilamanin yapilmasi sirasinda mahkeme, uzman bilirkisi esliginde

81 Bkz. Cakir, s. 799.

8 flgezdi, s. 335-338.; Germeg, s. 320. Bkz. 20. HD. 3.10.2017 E. 2017/4797 K. 2017/7198 (Lexpera, Erisim Tarihi:
10.1.2023).

8 Germeg, s. 321. Ayrica bkz. 18. HD. 3.11.2014, E. 2014/7856 K. 2014/15383 (Lexpera, Erisim Tarihi: 10.1.2023).
8 Germeg, s. 321.

8 Germeg, s. 321-322; ilgezdi, s. 368-370.
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kesif yapmali ve mimari proje yerinde incelenerek mimari projeye aykiriliklar tespit edilmelidir.
Bu arastirma ve degerlendirme faaliyetinin ardindan binanin statik dengesi olumsuz etkilenmemek
sartiyla eski hale getirilmesine karar verilir. Tespit edilen aykiriliklarin eski hale getirilmesi i¢in
oncelikle mahkeme tarafindan davali tarafa stire verilir. Belirtilmelidir ki yap1 kayit belgesi
alinmis olmas1 mimari projeye aykiriligi ortadan kaldirmaz. Bu nedenle yap1 kayit belgesi alinmis
olsa bile mimari projeye aykirilik s6z konusu ise mahkeme eski hale getirmeye karar vermelidir.
Ancak Yargitay uygulamalarinda giines enerji sistemi, klima gibi baz1 hallerde mimari projeye
aykir1 yap1 yapilmis olsa bile bir takim objektif kriterlerin varligi durumunda bu yapilara izin
verildigi goriilmiistiir.
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