KAT MULKIYETI KONUSUNDA YENi GELISMELER (*)

Doc. Dr. Safa REISOGLU
S.B.F. Medeni Hukuk Dogenti

§. 1. GIRIS

Kat miilkiyeti meselesi, bilhassa Ikinci Diinya Harbini takiben, va-
tandaslar1 ve hukukgulari yakindan ilgilendirmistir. Biiyiik sehirlerde niifu-
sun siiratle artmasi, arsa fiyatlarnmin miistakil kiiciik ev ingaatina imkén
vermemesi, kiracilarin yiiksek iicretler 6demege mecbur olmalar: gibi ikfi-
sadi ve sosyal faktorler, basta Almanya, Fransa ve Italya olmak iizere, bir
¢ok memlekette, kat miilkiyeti miiessesesinin kanun yoluyla yeniden diizen-
lenmesi zaruretini dogurmustur.

(*) Kat milkiyetiyle ilgili bashea kitap ve makaleler:

I — KITAPLAR: FLATTET Guy. La propriété par €tages. Rapport présente a
la Société Suisse des juristes. Basel, 1956; FRIEDRICH Hans-Peter. Die Wie-
dereinfithrung des Stockwerkseigentums in der Schweiz. Referat von H.P.F.
Basel 1956; MARDIN Ebiil'uli. Kat miilkiyeti. Istanbul 1948; OGUZMAN
Kemal, Kat miilkiyeti meselesi ve hal caresi. Istanbul 1958; REISOGLU Safa,
Kat Mualkiyeti ve Yeni ﬁisvif;re ve Tiirk Kanun Tasanlar - Incelenmesi, Tenkidi
ve Yeni Tasarn Teklifi - Ankara, 1963; SATTIVA Henri, Recherches sur la
propriété par €tages. Sa prohibition et son remplacement en droit Suisse.
Lausanne 1954,

II — MAKALELER: BARTU Nihat. Kat ve apartiman miilkiyeti. Ist.Bar.Ders.
1949, s. 155 vd.; BERTAN Suat-ARIK Fikret. Kat miilkiyeti (1947 yilinda
Adalet Bakanligina sunulan rapor) Ad.Derg. 1949, s, 314 vd.; CAGA Tahir. Kat
milkiyeti ihtiyacimi tatmin edebilecek hukuki tedbirler. Ad.Derg. 1952, s. 587
vd, FLATTET Guy. Les sociétés immobiliéres d’actionnaires - locataires JT.
1949. 1. s. 610 vd.; FLATTET Guy. La propriété par €tages et par appar-
tements, JT. 1952, I. 5. 130 vd.; GONENSEY Samim. Kat ve daire miilkiyeti.
Ist. Huk, Fak, Mec. Cilt X. 1944 s 534 vd.; GOZUBUYUK Pulat. Yeni Kat
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Kat miilkiyeti meselesinin kanun yoluyla tanzimi igin Isvi¢re ve Tiirki-
ye’de yapilan calismalar da son seklini almastir.

Isvicre’de, Federal Konsey, 7 Aralik 1962 tarihli bir mesajla kat miil-
kiyetiyle ilgili kanun tasarisini Federal Meclise sz2vketmistir.

Turkiye'de, «Kat Mulklyetl Kanunu Tasarisi» na miiteallik calismalar
bitmig ve sozii gecen tasari, gerekli formalitelerin tamamlanmasmdan ‘son-
ra, Yiksek Meclise sevkedilmek iizere Adalet Bakanlig tarafindan bastirii-
mistir,

Isvigre ve Tiirk Tasarilarina temas etmeden evvel, kat miilkiyeti mese-
lesinin bugiinkii durumunu kisaca hatirlatmak ve kanun yoluna gidildigin-
de istifade edilmesi miimkiin formiillere isaret etmek, mezkir tasarilar hak-
kindaki kiymet hiikiimlerinin tesisinde faydali olacaktir.

8§ II BUGUNKU HUKUKUMUZI}A KAT MULI{IYETI

A. GENEL DLARAJK

E&.lu hukukumuzdd Kat mulklyatl <hava hdkkl oda miilkiyeti> glbl
isimler altinda taninmig oldugu halde, Medéni” Kanunumuz, «bir arza mdé-
lik olan, onun iizerinde yapilan seylere de malik olur (m. 644/2)s prensibi
ni getirerek ve «bir evin muhtelif katlary iist hakk: 'ré;kih’ne konu olamaz
(m, 652/2)> hiikmiine de yer vererek, bir binanin' daire veya katlar iize-
rinde miistakil miilkiyet hakkina sahip 01111;1 imkéanini ortadan kaldirmustir.
Boylece, bugiin, memleketimizde, kat veya daire satin alanlar, satin aldik-
lart kat veya daire iizerinde miistakil miilkiyet hakkma sahip degildirler.

miilkiyeti sistemleri hakkinda mukayeseli inceleme, Ad:Derg. 1952 s. 1053
vd.; IZVEREN. Adil. Daire miilkiyeti ve siirekli ikamet hakkma miitedair 15

 Mart 1951 tarihli Alman Kanunu, Ad.ﬁcrg. 1953, s. 594 vd., 721 vd.; OGUZ-
MAN Kemal, 6217 sayili kanunla kat miilkiyeti kabul edilmis mldlr? Tapu
Kanununun 26. maddesinde yapilan degisikligin  tahlili. st Bar. Derg. 1954
8 3 vd.; {J(}UZMAN Kemal, Kat miilkiyeti hakkinda Tan-:;m ve Tiirkiyve'de
hazarlanan kanun tasamlari, tahlil- ve tenkidi. Ist, Huk.Fak, Mee, C. XXV. sayi
1-4, 5..133 vd.; REISOGLU Safa. Kat mulkiyeti ve «3ociété Suisse des juristes»
in 1956 yillhik L{Fllgl'["il Ad.Derg, 1956, s, 1207 v,
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Iktisadi ve sosyal hayatln'-zmlaylm tesirleri karsisinda, Medeni Kanu-
nun prensipleri iginde kalarak kat miilkiyeti ihtiyacina cevap vermek gaye-
siyle muhtelif formiiller diisliniiimiis ve teklif edilmistir.

- B. KAT SATISLARINDA KULLANILAN FORMUL

Bugiin, kat alis ve satislarinda, Tiirkiye ve Isvigre’de, «miisterck miil-
kiyet-MK. m. 753’c gore tesis edilmis sahsi irtifak hakki» formiiliinden is-
tifad: edilmektedir.

Bu formiil geregince bir kat veya daire sahibi olmak isteyenler, katla-
rin bulundugu gayrimenkuliin miisterek malikleri olarak tapu siciline kay-
dedilirler. Bundan sonra, miisterek méliklerden herbiri lehine, MK. m. 753’
gore, «katlardan veya dairelerden biri iizerinde miinhasir istifade hakk
veren, devredilebilen, mirasciya gecen» bir sahsi irtifak hakki tesis edilir.

Bu yolla kat satin alanlarin, zarara uframamak icin, dikkat etmeleri
icabeden nokta, miisterek miilkiyet hisselerinin, iizerinde miinhasir istifa-
de hakkina sahip olacaklar1 dairenin degeri dikkate alinarak tespit edilmis
olmasidir. ' | ekl

C. FORMULUN MAHZURLARI

I. — Medeni Kanunumuzun miisterek miilkiyet hiikiimleri, miisterek
malikler (kat malikleri) arasinda, ortak masraf ve kullanmalar sebebiyle
kendini gosterecek olan anlagmazhklari halletmeye yeterli degildir;

II. — Ayrica, formiiliin bﬁﬂyasiﬂden gelen mahzurlar da vardir:

1) Kat veya daire iizerinde miinhasir istifade imkanimi veren irtifak
hakki, miigterek miilkiyet hissesi lehine degil, fakat hissenin sahibi lehine,
yani sahsa bagh olarak tesis edilmektedir. Miisterek malik, hissesini dev-
rederek irtifak hakkim muhafaza etmek veya aksini yapmak imkénina sa-
‘hiptir. Bu sonug ise, kat miilkiyeti ihtiyacina bu yolla cevap verme teseh-
biisiinde ehemmiyetli bir engeldir.

2) «Miisterek miilkiyet - Sahsi irtifak» formiiliinde tizerinde durulma-
s1 icabeden diger bir husus, miisterek maliklerden her birinin acabilecegi
taksim davasmin nasil Onlenecegidir.
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Medeni Kanunumuzun 627. maddesine gore ;

a) Miisterek miilkiin devamli bir maksada tahsis edilmesi, veya,
b) Hukuki bir muamele,

sebebiyle miigterek miilkiyet rejimini devam ettirme mecburiyeti olmadik-
ca, mugterek maliklerden her biri, her zaman ortak miilkiyete son ve-
rimesini istiyebilir. Bu istek, prensip itibariyle, gayrimenkuliin satilmast
sonucunu doguracaktur.,

Isvicre'de Federal Mahkeme, 1955 yilinda verdigi bir kararla, «miis-
terek miilkiyet - sahsi irtifaks formiilinden faydalanilarak kat miilkiyeti
ihtiyacina cevap verilmek istendifinde, miisterek miilkiin devamli bir
maksada tahsis edildiginden bahsedilemiyecegi, taksim talebinde buluna-
bilecegi neticesine varmistir, (1).

Miisterek miilkiyete son verilmesini talep hakki, hukuki bir muame-
leyle en fazla on yil igin onlenebilir, Tatbikatta, «musterek miilkiyet-sah-
si. irtifak s formiiliinden istifade ederck kat sahibi olmak isteyenler, umu-
miyetle, mukaveleye ekledikleri bir madde ile taksimi isteme hakkin: on
yil icin bertaraf etmislerdir. Ancak, 1950 yilindan beri bu formiilden fay-
dalanildigina gore, yavas yavas, taksim talebiyle ilgili anlasmazliklar
mahkemeleri isgal etmeye baslayacaktir. e : -

. 3) Formiiliin biinyesinde meveut diger bir mahzur da, miisterek ‘ma-
liklerden herbirinin, digerine ait hissanin satilmasi halinde, kanunen sahip
oldugu' Oncelikle satin alma (kanuni suf’a) hakkidir. Bununla beraber, bu
hak, resmi senet ve tapu siciline tescil ile kaldirilabilir.

8. III. ;{AN;JN YOLUNA GIDILDIGINDE ISTIFADE EDILMES]
MUMKUN FORMULLER

Kat miilkiyetinin bir kanunia tesis ve tanziminde muhtelif formiiller-
lerden istifade etmek mimkiindiir. Tercih edilecek formiil, bir taraftan
pratik ihtiyaclara en 1yl gekilde cevap vermeli, diger taraftan Meden] Ka-
lunumuzun iemel prensiplerine aykirt olmamalidir.

(1) Bk. ATF. 81. 1I. 598
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~ Kat miilkiyetinin tesisine esas teskil edecek formiiller iki grupta topla-
nabilir :

I — Katlari (daireleri) miistakil miilkiyetin mevzuu olarak kabul

-eden, tapu sicilinde katlara sahife agan ve arsa payini katlara baglayan
formiil;

II — Kat miilkiyeti meselesini miisterek mulkiyet prensibinden harc-
ket ederek halleden, tapu sicilinde arsa payma sahife agan formiil.

Bu sonuncu formiil, katlar iizerinde arsa payma bagh olarak tanman
hakkin mahiyetine gore, lic ayr1 sekilde goziikebilecektir.

1) Arsa payma bagh miistakil mulkiyet,
2) Arsa payina bagh irtifak hakki,

3) Arsa payina bagh kanundan dogan miinhasir istifade hakki.

§ IV. 7.12.1962 TARIHLI ISVICRE TASARISI

A — ISVICRE TASARISININ HAZIRLANISI

fsvicre’de, kat miilkiyetinin tesisi gayesiyle Medeni Kanunun yeniden
gozden gecirilmesine miiteallik ilk tesebbiis 30 Mart 1951 de yapilmustir.
Lausanne’dan M. Cottier, Milli Konseye tevdi ettii bir postulat ile, Fede-
ral Konseyi meseleyi tetkik etmeye davet etmistir. Fakat, Federal Konsey,
Medeni Kanunun kat miilkiyeti ihtiyacina cevap verecek formiillere miisaa-
de ettigi gerekcesiyle, Medeni, Kanunun degistirilmesine lizum gormemistit.
1955 de, M. Meili’nin, Milli Konseyde, Federal Konseyin kat miilkiyeti
konusunu bir defa daha incelemesini istemesi iizerine, s6z alan Adalet Ba-
kani, yakin bir tarihte Medeni Kanunun miisterek miilkiyet hiikiimlerini de-
gistiren ve Medzni Kanuna kat miilkiyetinin tesisi ile ilgili maddeler geti-
ren bir projeyi takdim edecegini bildirmistir.

Adalet Bakanligl, ayni yil, Bern Universitesi profesorlerinden M. Pe-
ter Liveri, gerekgesiyle birlikte Medeni Kanunun tadiliyle (kat miilkiyetiy-
le) ilgili avant-projet’yi hazirlamakla gorevlendirmistir. Profesor Liver ha-
zirladigr On-tasariyt 11 Mayis 1957 tarihinde Adalet Bakanligina sunmus-
fur.
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Profesor Liver'in bu On-projesi, kendisinin bagskanliga altinda kurulan
kiiglik bir komisyonda (2) gozden gecirilmis ve yapilan ¢alismalar sonunda
bazi degisikliklere ugrayan proje (3), 1959 tarihinde kanton hiikiimetleri-
nin ve ilgili miiesseselerin tetkikine arzedilmigtir. Gelen cevaplar 1960 yi-
linda incelenmis, 6n-proje Komisyonda bir defa daha tetkik edilmis ve ye-
niden bir ¢ok degisiklikler ve iléveler yapilmistir. Nihayet son seklini alan
proje, «Loi fédérale modifiant le livre quatrieme du code civil (Copropri-
cte et propriéié d’étages)» adi altinda, Federal Konsey tarafindan 7.12.
1962 tarihli bir mesajla Federal Meclise sevkedilmistir (4). '

Asagida Fransizca metninden terciimesini  verdigimiz Isvicre projesi,
kat miilkiyeti meselesini, Medeni Kanunun miisterek miilkiyetle ilgili hii-
kumlerini degistirmek ve «gayrimenkul miilkiyetinin hiikiimleri» ile ilgili
maddelerin sonuncusuna (CCS. 712 - MK. 685), tictincii fasil olarak, «kat
miilkiyeti» baghgi altinda ondokuz madde eklemek suretiyle diizenlenmek-
tedir. &

=

(2) Prof. Peter Liverin bagkanhj altinda kurulan bu komisyon, G. Eggen (Tapu
Sicili Federal Biirosu Direktorii), Prof. P. Cavin (Federal Mahkeme Uyesi),
Prof., H. P. Friedrich (Bale Universitesinden ), Prof. H Deschenaux (Fribourg
ﬁlliFﬁI'Si.tEEindEn) ve H. Huber (Ziirich’te tapu sicili ve noter miifettisi) den
tesekkiil etmistir,

(3): L— Bu on-projeye gore, kat miilkiyetinin hukuki mahiyeti, tesis ve sukutu
ve kat miilkiyeti rejimi hakkinda Bk, Deschenaux. La propriété par €tages
dans ’avant-projet Suisse Sem. Jud. 1959, s. 457.488.

2 — Bu 6n-projenin  tiirkge terciimesi igin, Bk, Oguzman, Kat miilkiyeti
hakkinda Isvigre ve Tiirkiye’de hazirlanan kanun tasamlam. ist.Huk.Fak Meo.
C.XXV. say1 14, s. 134 vd.

(4) Bu projenin fransizea metni ve gerekcesi  igin' Bk, Feuille fédérale. No. 51.

20.12.1962. s, 1445-1512. Gerekeenin tirkee Ozeti igin Bk, REISOGLU Safa,

Rat Miilkiyeti ve Yeni Isvicre ve Tiirk Kanuzn Tdsanlan - In'cﬂlenmesi,.' Tenki-
di ve Yeni Tasar1 Teklifi - 1963, s. 26-39.
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B — ISVICRE TASARISININ METNI
(Projet) | e
. MEDENI KANUNUN DORDUNCU KIiTABINI DEGISTIREN
FEDERAL KANUN
(MUSTEREK MULKIYET VE KAT MULKIYETI)
e

Medeni Kanunun miisterek miilkiyete miiteallik hiikiimleri asagidaki
sekilde d:gistirilmis ve tamamlanmistir:

- Madde 647
2. | _istif.ade'_- ve ida- '_Mﬂgtﬂralg mélikler, kanuni ”""fli.i'](i',i‘{lﬂﬂf]ﬁ bagh  ol-
. . renin tanzimi . maksizin, idare ve istifadeyi bir yonetmelikle tan-

zim edebilir ve bunu tapu sicilinin beyanlar hanesi-
ne isaret ettirebilirler.

Yoénetmelik, miisterek maliklerden her birinin:

1. Miisterek miilkiin® kiymet ve faidesini devam
ettirmek icin zarurl olan idari tasarruflarin ya-
pimlasint talep etmek ve icabinda hiikiim altina
aldirmak;

Miisterek miilkii yakin veya daha chemmiyetli
bir zarardan korumak i¢in gerekli acele terbirle-
" 1i bizzat almak ve bu sebeple yapilan masrafla-
" 11, hisseleri nisbetinde, diger miisterck malikler-
den istemek, Gy

b2

~ hakkim1 kaldiramaz veya sinirlandiramaz.

Madde 647 a
3. Alelade idari Miisterek maliklerden her biri, bakim icin gs-
tasarruflar 1ekli tamirat, zirai isler, hasat, nezaret ve muhafa-

za igleri gibi alelade idarf tasarruflart  yapmak, bu
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4. Daha miihim ida-
ri tasarruflar

5. Insaat

a) Zaruri olanlar

b) F avdali olanlar
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gaye ile akitler imzalamak, bu akitlerden, adi ve
hasilat kiralarindan veya istisna akitlerinden dogan
selahiyetleri kullanmak ve miigterek maliklerin hep-
s1 adina odemede bulunmak ve para tahsil etmek
yetkisine sahiptir.

Zaruri ve acil tedbirlerle ilgili kanun hiikiimle-
ri sakhi kalmak iizere, miisterek malikler, salt co-
gunlukla alalacaklari bir kararla, alelide idari tasar-
ruflar1 yapma yetkisini baska tiirlii tanzim edebilir-
ler.

Madde 647 b .

Ziraat usuliiniin veya istifade tarzinin degisti-
rilmesi, adi kira veya hasilat kirasina miiteallik akit-
lerin yapilmast veya feshedilmesi, topragin ‘1slahina
istirak edilmesi ve yetkileri aleldde idari tasarruflac-
la simirlt olmayan bir yoneticinin tayini gibi daha
mithim idari tasarruflara, miisterek maliklerin hisse
ve adet cogunluguyla karar verilir.

Zaruri ingaatla ilgili hiikkiimler salklidir.

Madde 647 ¢

Misterek maliklerden her birinin ilgili hiikiim-
ler geregince yapabilecegi alelade idardi tasarruflar
hari¢ olmak iizere, miisterek miilkiin kullanmaya
celverisli halde bulundurulmas: ve degerini muhafa-
za etmesi i¢in zaruri olan bakim, tamir ve yenileme
iglerine miisterek maliklerin salt ¢cogunluguyla ka-
rar verilir,

Madde 647 d

Miisterek miilkiin degerinin artmas: veya ran-
dimaninin veya temin ettigi faydanin cogalmasiyla



) Giizellestirmeye ve
kullanishligin art-
tirmaya miiteallik
olanlar

6. Tasarrufi mua-
meleler
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ilgili yenileme ve tadil islerine, miisterek maliklerin,
hisselerin iicte ikisini temsil eden salt cogunluguy-
la karar verilir,

Miisterek maéliklerden birinin, miisterek miilk-
ten istifadesini  veya miigterek miilk kullanmasini
chemmiyetli surette ve devaml olarak giiclestiren
veya elde edecegi randimani tehlikeye sokan degi-
siklikler, onun muvafakati olmadan yapilamaz.

Hissesinin degeriyle miitenasip olmamasl dola
yisiyle veya baska bir sebeple, miigterek malikler-
den biri icin, ona yiiklenemiyecek derecede masrafl
icap ettiren degisiklikler, ancak, o miisterek mali-
kin muvafakatiyla yapilabilir; diger miisterek ma-
liklerin, masrafin, talep edilmesi ~miimkiin. kismin
agan miktar1 odemeleri halinde bu muvafakata ih-

tiyag yoktur.
Madde 647 e

Miinhasiran veya esas itibariyle miisterek miilkil
siizellestirmeye, kullamimasmi daha rahat bir hale
getirmege veya gorunusini islah etmege miiteallik
insaat igleri, ancak, biitiin miigterek maliklerin mu-
vafakatiyla yapilabilir.

Eger, bu islerin yapilmasina, miisterek malik-
lerin hisselerin iicte ikisini temsil eden salt gogun-
lupuyla karar verilirse, istifade ve kullanma hakki
bu yiizden devamh sekilde ihlale ugramiyacak olan
miisterek maliklerden birinin muhalefetine ragmen.
isler, diger miisterek maliklerin, muhalefet edenin
hakkina verilecek muvakkat zarari tazmin etmeleri
ve onun hissesine diisecek masraflar yiiklenmeleri
gartiyla yapilabilir.

Madde 648

Hissedarlardan her biri, miisterek menfaatler
icin digerlerini temsil edebilir ve digerlerinin hakla-
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7. Istirak

8. Hisseyi iktisap
"~ edenin
halefiyeti

9_ Ortakliktan |
cikarilma
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‘riyla uyustugu nisbette miisterck geyden istifade

eder ve onu kullanir,

Oy birligiyle bagka bir kaide tesbit edilmemis-
se, miigterek miilkii temlik etmek, iizerinde ayni
bir hak tesis etmek veya tahsis cihetini degistirmek
icin biitlin hissedarlarin muvafakati sarttir.

Miisterek miilkiyet hisseleri rehin haklari veya
gayrimenkul miikellefiyetleriyle kayitlanmissa, miis-
terek miilkiin kendisi artik bu haklarla takyid edile-
mez.

Madde 649

(Bu madde degismemistir).

Madde 649 a

Miisterck ‘malikler tarafindan idare ve istifa-
deyi tanzim etmak iizere hazirlanan yoOnetmelik ve
alinan idari tedbirler, ayni sekilde = kazai karar ve
emirler miisterek maliklerin  haleflerini ve miiste-
rek miilkiyet hissesi iizerinde ayni hak iktisap eden-
leri de baglar., T

Madde 649 b

Miisterek maliklere veya onlardan bir kismu-
na kargi, borclarimi kendisinin veya miisterek miil-

- kiin kullanilmasint  terkettigi sahislarin veya fiille-

rinden mes’ul oldugu kimselerin davranislariyla,
cﬁrtﬂklzlgm devam ettirilmesini istemeSe imkin ver-
meyecek derecede agir bir sekilde ihldl eden miiste-
rek malik ortakliktan cikarilabilir,

Ortakhiktan ¢ikarilmaya, miisterek maélikler-
den birinin veya bir kacimin talebi iizerine hakim
karar wverir.



KAT MULKIVETI KONUSUNDA YENI GELISMELER 275

10. Miisterek miil-
kiyvetin sona
ermesi

a) T_.:Ik.irfm ddvasr

‘A, GAYRIMENKUL |
MULKIYETININ
MEVZUU

-4

Ortaklik iki hissedardan ibaretse, her biri da-
va acabilir; diger hallerde, aksine bir anlasma yok-
sa, davanin acilabilmesi icin, davall hari¢, diger
hissedarlarin salt cogunlugunun muvafakati zaruri-
dir. |

Ortakliktan cikarilma kararini veren hakim,
dAvaliyt miisterek - miilkiyet hissesini devretmeye
mahkim eder; tespit edilen zaman zarfinda hisse
devredilmezse, hikim hissenin acik arttirma ile sa-
tilmasini emreder; miisterek miilkiyetz son verilme-
siyle i]lgﬂi' olanlar hari¢, gayrimenkullerin cebri icra
yoluyla paraya cevrilmesine ait hiikiimler tatbik olu-
nur. '

B;l madde, kiyas yﬂiuyla, intifa hakkimna ve bir
ayni hak veya tapu siciline serhedilmis bir sahsi

" hak dolayisiyle miisterek miilkiyet hissesi lizerinde

diger istifade haklarina sahip olan kimselere de tat-
bik olunur.

Madde 650

Bir hukuki muamele, kat milkiyetinin tesisi
veya miisterek miilkiin devamli bir maksada tahsisi
sebebiyle siiyuu idame mecburiyeti olmadikea, his-
sedarlardan her biri taksimi talep etmek hakkina sa-
hiptir. |

Taksim mukaveleyle otuz yildan fazla bir miid-
det icin bertaraf edilemez; gayrimenkullerde, muka-
velenin muteberiyeti resmi gekilde yapﬂm&sma bag-
hdir; mukavele tapu siciline serhedilebilir,

Taksim miinasip olmayan bir zamanda yapti-
rilamaz.

Madde 655

, Ga}fﬁiﬂﬁnkul miilkiyetinin mevzuu yerinde sa-
bit olan seylerdir (gayrimenkullerdir).
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b. Miisterek miilki-
yet ve iist hakki
halinde

A. UNSURLARI VE
MEVZUU

I. UNSURLARI

DOC. DR. SAFA REISOGLU

Bu kanuna gore agagidaki seyler gayrimenkul-
diir:

1. Arazi;

2. Tapu siciline kaydedilmis miistakil ve daimi
haklar;

3. Madenler;

4. Gayrimenkullerde miisterek miilkiyet hisseleri.

Madde 682

Miisterek malikler, gayrimenkuliin sayi bir his-
sesini iktisap eden biitiin iiciincii sahislara karsi ka-
nuni suf’a hakkina sahiptirler.

Miistakil ve daimi mahiyette bir iist hakki ile
kayitlanmis arzin maliki ve iist hakk:i sahibi de, st
hakkint veya iist hakki ile kayitlanmis arzi iktisap
edenlers karsi kanuni suf’a hakkina sahiptirler.

Suf’a hakkimi kaldiran veya degistiren mukave-
leler resmi gekilde yapilmadikca muteber olmazlar.
Mukaveleler tapu siciline serhedilebilir,

II
Medeni Kanunun gayrimenkul miilkiyetintn
hiikiimleriyle ilgili maddeleri asagidaki sekilde ta-
mamlanmustir,

Fasil III
KAT MULKIYETI
Madde 712 a

Bir gayrimenkuliin miigterek miilkiyet hisseleri,
her hissedarin, binanin muayyen kisimlarindan miin-
hasiran faydalanmasini ve o kisimlarda dahilen ta-
sarruf etmesini saglayacak sekilde tesis edilerek kat
miilkiyetine cevrilebilir.
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Kat maliki, diger kat maliklerinin haklarini
Lullanmalarini kayitlamamak, binanin miisterek ki~
sim, yapi ve tesislerine zarar vermemek, onlarin
kullaniimalarini haleldar  etmemek ve harici gort-
niislerini degistirmemek sartiyle, kendine ait yerle-
ri idare ve tanzim edebilir ve bu yerlerden faydala-
nabilir.

Kat maliki, binamn harici ve munfazam gorii-
niisiinii devam ettirecek gekilde, kendine ait yerle-
rin bakimini temine mecburdur.

Madde 712 b

II. MEVZUU Miinhasir hakka (5), apartman, ticarl yer

veya bagka bir sey olarak yapilmig  bulunan,
bir biitiin teskil eden ve ayr1 bir girisi olan katlar
veya katlarin bir kism1 mevzu teskil edebilirler; bu
kistmlarin miistakil eklentileri ihtiva etmesi mitm-
kiindiir.

Kat maliki asagidaki yerler lizerinde miinhasir
hak iktisap edemez :

sl 1 — Arsa ve icabi halde, binanin yapumina
esas teskil eden iist hakki;

- 2 — Binanmn veya diger kat méliklerine ait
yerlerin mevcudiyetine, kisimlarina ve saglamligina
esas teskil eden veya binanin harici geklini ve gorii-
niistinli tiyin eden insaat unsurlari;

(3)

4

Fransizea metinde bir terciime hatasi olarak «miinhasir hak = sonderrecht =
droit exclusif» yerine, «miinhasir - miistakil - miilkiyet = propriete exclusive»

tabiri kullamilmistir, fsvicre Tasarisina gore, katlar ve daireler iizerinde miis-
takil miilkiyet hakk: degil. fakat, kat miilkivetine cevrilmis musterek milkiyet
hissesinin. kanuni muhtevasim teskil eden ve miistakil idare wve istifade sgelahi-
yetini veren bir «miinhasir hak - droit exclusif» bahis mevzuudur, Bak, Message
du Conseil Fédéral... du 7 décembre 1962, Feuille Fédérale. No. 51, 20,12.1962,
s! 1467, 1471, T493.
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! III. TASARRUFI
‘ MUAMELELER

B. TESISI VE SO.
NA ERMESI

I. TESISI

DOC. DR. SAFA REISOGLU

3 — Kendil'erme.' ait yerlerin kullanilmasi icin
diger kat maliklerine de yartyan yapt ve tesisler.

flgililer, kat miilkiyetini tesis eden muamelede
veya sonradan ayni gekilde yapilacak bir mukavele-
de, binanin diger kisimlarmi da miusterek olarak
beyan edebilirler.

Boyle bir beyan olmadikca bu kisimlarin min-
hasir hakka mevzu teskil ettigi farzedilir.

Madde 712 c¢

Kat maliki, bir hissenin iigiincii gahis miuiktesi-
bine karsi kanuni suf’a hakkina sahip degildir, fakat
suf’a hakki kat miilkiyetini tesis eden muamelede
veya sonra yapilacak mukavelede kabul ve tapu si-
ciline serhedilebilir. |

Kat miilkiyetini = tesis ‘eden muamelede veya
sonra yapilacak mukavelede, bir katin temlikinin,
intifa veya siikna hakki ile kayitlanmasimn veya
kiralanmasinin, ancak, diger kat maliklerinin, mu-
amelenin bildirilmesinden itibaren ondért giin zarfin-
da birlikte itiraz etmemeleri halinde muteber olaca-
#1 kabul edilzebilir.

Itiraz hakki bir. sebebe dayanmiyorsa hiikiim-
suzdiir; hakim, ilgilinin talebi {izerine, seri usuli
muhakeme ile bu hususta karar verir,

Madde 712 d

Kat miilkiyeti tapu siciline tescil ile kurulhur.
Tescil : '

a - Mugsterek maliklerin hisselerini kat miilki-
yeti rejimine tdbi kilmak hususunda yaptiklan akit
geregince; |
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1. SONA ERMESE

b - Arsa malikinin veya mistakil ve daimi ma-
hiyetteki ust hakki sahibinin, kat miilkiyeti rejimi-

‘ne gore milsterek ‘miilkiyet hisselerinin tesisini ta-
lep eden beyani geregince;

istenebilir.

Hukuki muamele resmi gekilde yapmadikga
muteber - olmaz;  vasiyetname VEyd miras taksim
mukavelesi bahis mevzuu  1se, miras hukukundaki
sekle riayet edilir.

“Kat miilkiyetini tesis eden muamelede, her ka-
tin temsil ettii hissc, arsanii veya iist hakkimin
kiymetinin yiizdesi veya bindesi olarak gosterilir.

Hisseler, ancak dogrudan dogruya qlakali bu-

‘tiin sahislarin muvafakati . ve mélikler kurulunun

(asdikiyle degistirilabilir; bununla beraber, her Kkat
miliki, hissesi hatalt olarak tespit edilmigse veya
binada veya civarinda - yapilan degisiklikler dolay1-
siyle hakikate . uymuyorsa hissesinin diizeltilmesini
istiyebilir. |

Madde 712 e

‘Kat miilkiyeti arsamin yok olmasi veya iist hak-
i sukutu ve tapu sicilinde  kaydin silinmesiyle
sona erer.

Kaydin silinmesi kat miilkiyetine son veren bir
mukavele geregince veya boyle bir mukavelenin
meveut olmamasi halinde, biitin hisseleri elinde top-
layan miigterek malik tarafindan talep edilebilir.
Katlar tzerindeki ayni haklarmn, bir mahzur arzet-
meksizin  gayrimenkulin  tamami iizerine nakli
miimkiin olmuyorsa, kat miilkiyetine son verilebil-
mesi icin lehine ayni hak tesis edilmis olan gahisla-

rin rizasina ihtiyac vardir.
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C. IDARE VE
ISTIFADE

I. TATBIK EDILE-
CEK HUKUMLER

I, HUSUSI BORCLAR
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Kat maliklerinden her biri, binanin, kaymazti-
nin yarisini asan bir nisbette tahrip edilmig olmasi
ve yeniden insa . etmenin kendisi icin tahammiii
pii¢ bir yiik teskil otmesi halinde kat miilkiyetine
son verilmesini talep edebilir .

Bu takdirde, ortakligni devam ettirmek istiyen
kat malikleri, digerlerinin hakkini odiyerek kat
miilkiyetinin sona erms2sini onleyebilirler.

Madde 7121

idari muamelerle ilgili kararlara miisterek
miilkiyet hiikiimleri tatbik edilir.

Bu hiikiimler mani teskil etmedigi takdirde,
kat miilkiyetinin tesisiyle 1ilgili muamelede veya
sonradan kat maliklerinin oy birligiyle yapacakiari
anlasmada idari muamelelere miiteallik miisterek
miilkiyet hiikiimlerinin yerini alacak muhtelif kai-
deler konabilir.

Diger hususlar icin, kat malikleri bir idare ve
istifade yonetmeligi yaparlar. Bu yonetmelik hisse
copunlugunu temsil eden kat maliklerinin ekseriye-
ti tarafindan kabul edildigi andan itibaren muteber-
dir; eger yonetmelik kat miilkiyetinin tesisiyle ibgili
muamelede yer almigsa, bu cift cogunlukia degisti-
rilebilir.

. Yonetmelik tapu sicilinin beyanlar hancsine
isaret edilebilir.

Madde 712 g

Kat malikleri, binay1 yangin ve diger zararlara
kars: sigorta ettirmeye ve arsa ve yapt sahiplerinin
mutad hukuki mes’uliyetlerine miiteallik sigorta mu-
kavelesi aktetmeye miistereken mecburdurlar.
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11I. GIDERLER VE
MUSTEREK
KULFETLER

1. Tarifi ve
taksimi

2. Miisterek gi-
derlere katil-
ma payinin
teminati

a) Gayrimen-
kul rehni
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Kendine ait yerleri tanzim etmek igin fevkala-
de masraf }rapan'kat maliki, kendi hesabmna ayrica
sigorta yaptirdigt haller haric olmak uzere, fazla
prim odemeye mecbur edilebilir.

Miisterek bakim ve yenileme masratlarini kar-

silamak lizere, senclik 6demelerle meydana gelen

~ bir yenilestirme fonu tesis edilir.

Madde 712 h

Kat malikleri miistzrek kiilfetlere ve miigterck
idare giderlerine hisseleri nisbetinde katilirlar.

Bu kiilfet ve giderler ozellikle sunlardir: Gay-
rimenkuliin miisterek kisimlarinin ve miigterek yapi
ve tesislerin normal bakimi, tamir ve yenilenmesi
icin zaruri harcamalar; yoneticiye yapilan ddemeler

‘de dahil olmak iizere idare masraflari; kat malikle-

rinin hepsine ait A&mme hukukundan dogan ddeme-
ler ve vergiler; arsa iizerinde rehin hakkina sahip
alacaklhilara veya maliklerin miiteselsilen bor¢ altina
girdikleri sahislara odenecek faizler ve yithk tak-
sitler.

Eger binanin bazi kisimlarindan, bazi yapi ve
tesislerinden baz1 maélikler az faydalanabiliyor veya
hi¢ faydalanamiyorsa, giderlerin boliinmesinde bu
husus nazara alinir,

Madde 7121

Son iic yilhk miisterek giderlere katilma pay-
larini garanti etmek tUzere, ortakhik halihazir kat
méalikinin hissesi iizerinde bir ipotek hakkinin tesci-
lini talep edebilir.

Maliklerin  salt cogunlugunun karanyla veya
hakim tarafindan yetkili kilinmis yonetici, yonetici
yoksa, her kat maliki ve katilma pay1 lehine hacze-
dilmis olan alacakh tescili talep edebilir.
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b) Hapis hakki

IV. MEDENI HAKLA.
RIN KULLANIL.
MAST

D. ORGANIZASYON

1. MALIKLER
KURULU
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Diger ‘hususlarda, miiteabhit ve iscilerin kanu-
ni ipotek haklarinin tesisiyle ilgili hiikiimler kiya-
sen tatbik edilir.

Madde 712 k

Son ii¢ yilik miisterek giderlere katilma pay-
larin1 garanti etmek lizere, ortaklik, kat maliknin
boliimiind> bulunup, bolimiin kullanilmasina veya
tanzimine yarayan menkul esya Uzerinde kiraliya-
nin hapis hakkina sahiptir.

Madde 7121 _

Ortaklik, idareyle ilgili gelirleri, bithassa kat
maliklerinin miisterek masraflara katilma ve yeni-
lestirme fonu dolaysiyle yaptiklar1 Odemeleri ken-
di nimia iktisap eder. '

Ortaklik, kendi namina déava agabilir ve aley-
hine diva acilabilir, icra takibinde bulunabilir ve
gayrimenkuliin bulundugu yerde aleyhine takip ya-
pilabilir.

Madde 712 m

Kat malikleri kurulu, bir komiteye tevdi etme-
digi ve yoneticinin yetkisi dahilinde bulunmayan
idari igleri diizenler. -

1. Yetkisi ve hukukl Kat maélikleri kurulu yoneticiyi tayin ve faaliye-

statiisii

tini kontrol eder. Kurul, yoneticiye tavsiyelerde bu-
lunmak, faaliyetini kontrol etmek ve gerek bu hu-
susta, gerekse On - miitalaa vermekle gorevli oldugu
biitiin islerde kurula rapor vermek ve tekliflerde bu-
lunmak iizere, bir komite veya bir temsilci tayin ede-
bilir, |

Kanunun hususi hiikiimleri sakli kalmak sartiv-
la, bir dernegin organlarina ve kararlarina kargt iti-
raza miiteallik hiikiimler malikler kuruluna ve ko-
miteye de tatbik edilir.
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2. Toplantiya ¢agl-
rilmas: ve bas-

kanhk

3. Oy hakkmmn
kullanilimas:

4_. Yeter sayi

Madde 712 n

Malikler kurulu, bagka turlti karar w:ri'llmig. ol-

madikca, yoOnetici tarafindan toplantiya cagrilir ve
onun bagkanliginda toplanir.

Kararlar bir tutanakla tespit edilir; tutanak

H yonetici veya kurula bagkanlik eden kal matiki tara-

tindan saklanir.

Madde 712 o

Birden ziyade kimse bir katin ortak malikiyse,
bunlar, ancak bir oy hakkmna sahiptir ve bu oyu bir
temsilci vasitasiyle kullanirlar. |

Ayni sekilde, bir  katn maliki ile o kat tize-
rinde intifa hakkina sahip olan kimse oy hakkint
kimin kullanacagi hususunda anlagirlar, anlasamaz~
larsa, gayrimenkuliin yalmzca giizellesmesine veya
kullamshhgma faydali olan veya yarayan ingaat
haric olmak iizere, biitin idari meselelerde intifa
hakk: sahibi oy kullamr.

" Madde 712 p

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin, ikiden

asagl olmamak iizere, yarismin mevcut olmasi veya

temsil edilmesi ve bu yarmun hisselerin yarisini tem-
sil etmesi halinde karar alabilir.

Yeter sayt saglanamazsa, kurul, birinci toplan-

tidan en erken iic giin sonrasi icin ikinci toplantiya

gagrilir,

Ikinci toplantida, maéliklerin tigte biri. ikiden
agagr olmamak iizere, mevcutsa veya temsil edilmis-
s¢ karar alnabilir.
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1. YONETICE
1. Tayini

2. Azli

3. Gorev ve
yetkileri
a) Idare ve istifa-
fadeyle ilgili hii-
kiim ve kararla-
FIR [Crasi
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Madde 712 q

Malikler kurulu yoneticiyi tAyin etmezse, her
malik hikimden bir yoneticinin tAyinini talep edebi-
lir.

Mesru bir menfaat: olan kimse, bilhassa rehii-
li alacakli veya sigortact da ayni hakka sahiptir.

Madde 712 r

Malikler kurulu her zaman yoneticiyi azlede-
bilir; bununla beraber, yOneticinin bir akit geregin-
ce sahip olabilecegi iddialar saklidir,

Kurul, bu sebeplerin mevcudiyetine -ragﬁleﬂ

~ yoneticlyi azletmeyi reddederse, her malik, bir ay

zarfinda, yoneticinin azline. hiikmedilmesini héikim-

~den. talep edebilir.

Hakim tarafindan tayin edilen yOnetici, haki-

- min musaadesi olmaksizin, gorevlendirildigi miidde-

tin sona ermesinden once azledilemez.

 Madde 712s

Yonetici, biitin miisterek idari muameleleri,
Kanunun ve yOnetmelifin hiikiimlerine ve malikler
kurulunun kararlarina uygun olarak ifa eder; bir

zarart Onlemek veya gidermek icin biitiin gerekli
acele tedbirleri kendiliginden alir.

Yonetici, miisterek kiilfet ve masraflart mélik-
ler arasinda taksim eder, faturalar1 yollar, mélikle-
1in mugterek giderlere katilma paylarini tahsil eder
ve tasarrufunda bulunan fonlart diiriist bir sekilde
kullanir ve idare eder.

- Yonetici, miinhasir hakkin  kullanilmasinin
ve gayrimenkuliin boliim ve tesislerinden faydalan-
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b) Uciincii sahuslara
karst temsul

2, Kayit
a) Kayith gayri-
rimenkuller

manin kanuna, ortakligin yOnetmeligine ve evin
yonetmeligine uygun olmasina dikkat eder.

Madde 712t

Yonetici, miigterek idareyle ilgili ve kanuni
gorevine dahil olan biitiin islerde, ortakhigi ve kat
madliklerini iiclincii sahislara kars: temsil eder.

Seri usulii muhakemeye tdbi bulunanlar haric
oimak tizere, yonetici, mailikler kurulunun onceden
verilmis miisaadesi olmaksizin bir hukuk davasinda
divact veya davali olarak hareket edemez; acele
hallerde, bu miisaade sonradan talep edilebilir,

Malikler kuruluna yOneltilmis beyan, ihtar, hii-
kiim ve kararlar yoneticiye tevdi edilebilir.

_Tf;bliglef yoneticiye gayrimenkuliin bulundu-

- gu yerd: yapilir.

IIi

Medeni Kanunun 943. maddesi asapgidaki sekil-
de degistirilmistir ;

1 — Arazi;

2 — Gayrimenkuller {izerinde miistakil ve da-
imi olmak iizere miiesses haklar; |

3 — Madenler;

4 — Gayrimenkullerde miisterek miilkiyet his-
seleri, '

Miistakil ve daimi haklarin, madenlerin ve gav-
rimenkullerde miisterek miilkiyet = hisselerinin kayit
sart ve tarzlari Federal Konseyin bir nizamnamesiy-
le tespit edilir.
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2. Kat Miilkiyeti
a) Asli

b) Degistirilmis

c) Tapu sicillerinin
tasfiyest

4. Kaldirilan ayni
haklar

. DOC. DR. SAFTA REISOGLU

IV

Tatbikat kanununda (titre final) yer alan, Me-
deni Kanunun vyiiriirliige girmesi ve tatbik sekli hak-
kindaki hiikiimler asagidaki sekilde tamanilanmig-
k15

Madde 20 bis -

Eski kanton hukuku tarafindan tanzim edilmis
olan kat miilkiyetleri, katlar veya katlarin kisimla-
r1 yeni kanunun anladift méanada bir biitiin tegkil
eden daire veya ticarl  yer mahiyetinde olmasalar
dahi yeni hiikiimlere tabidirler.

Madde 20 ter

Kantonlar, 1 Ocak 1912 de wyiiriirliige giren
kanunda tanzim edilmis sekillere gbre tapu siciling
kaydedilmis kat miilkiyetlerini dahi yeni hiiktimlere
tabi kilabilirler.

Bu tedbir, tapu sicilindeki tescillerin degistiril-
masinden sonra hiitkiim ifade eder.

Madde 20 quater

Degi§tirilmi§# kat miilkiyetlerini vyeni kanuna
tabi kilmak ve asli kat miilkiyetlerini tescil etmek
etmek {lizere, kantonlar tapu sicillerinin tasfiyesini
emredebilir ve bu gaye ile hususi usul hiikiimleri va-
zedebilirler.

Madde 45

Tapu siciline dair kaideler geregince tesisi miim-
kun olmayan ayni haklar (bagkasinin arazisinde di-
kilmis agaclarin miilkiyeti, antikrez vs.) tescil edil-
meyip, sadece ve lizumu derecesinde isaret edilir-
ler,
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Bu haklar herhangi bir sebeple sona ererse, ye-
niden tesis edilemezler.

V
Federal Konsey bu kanunun yiiriirlige giri§ ta-
rihini tespit eder.

§. V. OCAK 1963 TARIHLI TURK TASARISI g
A. TURK TASARISININ HAZIRLANISI

“Tiirkiye’de kat miilkiyetini = kanun yoluyla tanzim etmek iizere,
sayimn Prof. Dr. H. V. Velidedeoglu'nun bagkanlifinda bir komisyon
kurulmus ve komisyon hazirladigi, «Kat Miilkiyeti Kanunu Layihasi» bag-
higint tasiyan tasariyt 1959 yilinda Adalet Bakanhgma takdim etmistir. Bii-
yitk Millet Meclisine sevkedilen tasari, Adalet Komisyonunda kabul edilmis,
fakat, 27 Mayis Devrimi sebebiyle Genel Kurula gonderilmeden kadiik ol-
mustur. | : il At

Aralik 1962 de, Adalet Bakanh@inda, 1959 tarihli <«Kat Miilkiyeti
Kanunu LAyihasi> n1 yeniden gozden gecirmek ve gerekiyorsa degistirmek-
Je gorevli yeni bir komisyon, bizim de istirakimizle, Saymn Prof. Dr. Velide-
deoglu’nun bagkanliginda calismalara baglamistir.

~ Komisyon, Tiirk hukukunda kat miilkiyetine esas tegkil etmesi icap
aden ana prensipler hususunda gortis birligine varamamigtir.

- Saymn Prof. Dr. H. V. Velidedeoglu, «bashbasina kullaniimaya elverisii,
kat, daire, depo gibi bagimsiz béliimlerin miistakil miilkiyete konu olmast,
kat miilkiveti kiitiigiinde her bagimsiz boliime ayri bir sahife acilmast ve
arsa payinin bagumsiz boliime baglanmasi» gorislinii ve prensibini savui-
mustur, '

Buna mukabil, tarafimizdan Komisyona arzedilen temezl fikir, Isvicre
tasarisindaki gibi, «arsanin ve iizerindeki yapuwan biitiin paydaglarin miiste-
rek miilkii olarak kalmasi; kat miilkiyetinin, miigterek miilkiyet paylarinin,
her pavdasa, yapiiin br_:.-g-rm-ﬁ'zé; bir boliimiinde - miinhasir istifade hakki -
verecek sekilde tesisi  yoluyla kurulmasi; bu suretle kat miilkiyetine
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cevrilmis olan her miisterek miilkiyet payina, kat miilkiyeti kiitiigiinde ay-
re bir sahife acilmasi; bu sahifelerde miinhastr istifade hakkina konu olan
bagimsiz boliimlerin gosterilmesi» olmustur.

Her iki goriis Komisyonda tartismaya konu teskil etmis wve neticede
birinci fikrin, yani Prof. Velidedeoglu’'nun baskanhgmdaki komisyon tara-
findan hazirlanan 1959 Layihasina hakim temel prensiplerin calismalara
esas tegkil etmesine oy cogunluguyla karar verilmistir. Boylece. Komisyon
caigmalarina istirakimiz, temel prensiplerle ilgili farkh goriisiimiiz saki
kalmak tlizere, 1959 Tasarisinin kendi biinyesi icinde en miitekanil sekli
almasina tevcih edilmistir. (6).

Komisyon Ocak 1963 te galigmalarini bitirmis ve asagida ana hatla-
rint ve Ozelliklerini izah ettigimiz Tasariyr Adalet Bakanh@ina vermistir.
Bakanlik¢a bastirilan Tasari, gerekli ' formaliteler tamamlandiktan sonra
Biiyiik Meclise sevkedilecektir, |

B — TURK TASARISININ ANA HATLARI VE OZELLIKLERI
I — Kat Miilkiyetinin Ozel Bir Kanunla Diizenlenmesi

Tirk Hiikiimet Tasarisi, Isvigre Tasarisindan farkh olarak, kat miil-
kiyetini 0zel bir kanunla diizenlemektedir.

Kat miilkiyetiyle ilgili hiikiimlerin Medeni Kanunda yer almas: veya
Medeni Kanundaki bazi hiikiimlerin degistirilmesiyle beraber, miiessesenin
esas itibariyle 6zel bir kanunla diizenlenmesi mahiyetindeki farkli goriisle-
rin karsihikh delillerle tartisiimas: miimkiindiir (7). Fakat, bu hususta ke-

(6) Ileri siirdiigiimiiz fikirlere giére, Komisyon tasansinin temel prensiplerini de.
gistirmek ve bir ¢ok maddelerini veniden kaleme almak suretiyle hazirladig-
miz bir tasariyi ayrica Adalet Bakanhigina takdim etmis bulunuyoraz. Bu ta-
sarinin ve Hiikiimet tasamisimin  metinleri, gerekeeleri ve Hiikiimetr tasari
sindan ayrilmaga bizi sevkeden hukuki sebepler hakkinda Bk, «Kat Mulkiveri
ve Yeni Isvicre ve Tiirk Kanun Tasamlar: . Incelenmesi, Tenkidi ve Yeni Ta-
sar1 Teklifin adl: kitabiouz, Ankara, 1963 s. 57.191.

(7) - Bk, Flattet, Rapport. s. 693a.; Oguzman. Kat Miilkiyeti Meselesi, =, 171-172.
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sin bir sonuca varilamiyacaktir. Almanya °ve Fransa’da ozel kanun yolu
tercih edilitken, Belgika ve Italya'da, kat miilkiyeti ihtiyacina Medeni Ka-
nun icinde cevap verilmistir. |

fsvicre'de, prensip itibariyle, kat malikleri arasindaki minasebztlerle,
miisterek mélikler arasindaki miinasebetlerin ayni hiikiimlere tabi c}}acagl
fikrinden hareket edilerek, kat miilkiyetinin Medeni Kanunun degistiril-
mesi yoluyla diizenlenmesi ve tescil, serh, beyanlar hanesine isarct gibi hu-
kuki miinasebztlere dair hiikiimlerin Tapu Sicil Nizamnamesinde yer al-
masi uygun gorilmiistiir. (8).

[svicre Tasarisiin  gerekgesinde de belirtildigi gibi, kat mikiyeti-
nin yeniden tesisi ve kat maliklerinin ~ karsihkli  hak ve bor¢lanyla ilgili
hiikiimlerin, dogrudan dogruya kanunda yer almasi ve teferruat1 ile tan-
7 medilmesi zaruridir (9). Bunun icindir ki, Isvigre Tasarisinin ilk on
projesinde, Medeni Kanunda yer alacak maddeleri azaltmak gayesiyle,
ikinci derecede ehemmiyetli hususlarin bir yonetmelikle diizenlenmesi yo-
luna gidildigi halde, doktrinde ileri siiriilen tenkitler kargisinda bu sistem-
den vazgecilmistir.

[svicre Tasarisi, kat miilkiyetini Medeni Kanun icinde, oldukca te-
ferruatly hiikiimlerle diizenlemege mecbur olunca, Medeni Kanunun yal-
niz ana prensipleri kapsayan sisteminden ayrilmis ve boylece Medeni Ka-
nunun estetigini muhtelif yonlerden bozmustur. Buna ragmen, bir anaka-
nunda yer alabilecek hiikiimlerin muayyen bir nitelikte olmast mecburiyeti
karsisinda, simdiden diigtiniilmesi ve dikkate almmasi miimkiin bir g¢ok
meselenin halli de doktrin ve ictihada birakilmustir.

Kat miilkiyeti ihtiyacina Medeni Kanunu degistirme yoluyla cevap
vermenin iistiin tarafi ise, ana miicsseseleri bir tek kanun iginde toplama-
nin hukuk teknigine daha uygun olmasidir.

(8) Bk. Message du Conseil fédérale... du 7: décembre 1962. Feuille Fédérale No.
51, Le 20 décembre 1962, s. 1468. Prof. Flattet de., Isvicre'de, Medeni Kann-
nun degistirilmesi yoluyla kat miilkiyetinin diizenlenmesi fikrine miitemayil
goziikmektedir. Bk, Flattet, Rapport, s. 693a.

(9) Bk, s.g. Message. Feuille Fédérale No. 51, Le 20 décembre 1962, s. 1469.
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Tiirk Hiikimet Tasarisin hazirlayan ve yeniden gozden geciren ko-
misyonlar, kat miilkiyeti ile ilgili hiikiimlerin genis bir tatbikat sahasi bu-
lacagy ve kat malikleri arasindaki miinasebetlerin karsiliklt hak ve bor:-
lanin biitiin teferruatiyla ve aciklikla kanunda diizenlenmesinin, miiessese-
nin basariya ulagmasi icin zaruri oldugu goriisiinii benimseyerek, kat miil-
kiyetini ozel bir kanunla tanzim etmeyi uygun gormiislerdir.

II — Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Kavram
{

Kat Miilkiveti Kavrami

Turk Hiiklimeat Tasarisina gore: kar miilkiyeti, tamamlanmis bir yu-
ptmin kat, daire, diikkdn, depo... gibi ayri ayri ve bagli basina kullanilma-
ya elverisli bir boliimii iizerinde miistakil miilkiyet “hakkidr. (Bk, HT.
m. 1).

Boylece, kat miilkiyetinde, Tiirk Hik{imet Tasarisi, Medznmi Kanu-
nun miitemmim ciiz prensibinden (Bk. MK, m. 644/2 va 652/2) ayrila-
rak, «bzel bir gayrimenkul miilkiyeti nevii» ni benimsemistir. Ancak, bu
ozel miilkiyet nev’i Medeni Kanun m. 652 ve 751 de diizenlenen iist hak-
kindan farklidir. Zira, kat maliklerinden = her biri, ayni zamanda,

_miistakil miilkiyet hakkma konu olan bdlimlerin disinda olup, yapinin

ortaklagsa kullanma veya faydalanmaya yarayan erdiven, koridor, asan-
sor... gibi ortak yerleri ve arsa iizerinde musterek miilkiyet hiikiimlerine
gore hak ve hisse sahibidir. (Bk. HT.m. 2, 4, 16). Kat miilkiyetinin baska-

sma devri veya miras yoluyla gegmesi halindz, ona bagl arsa payr da bir-

likte geger. Arsa payi, bagh bulundupu kat miilkiyetinden ayr1 olarak dev-

redilemez. (HT. m. 3).

2 — Kat Irtifaki Kavrami

lurk Turk Hikdmet Tasarisi, kat miilkiyetini diizenlerken, ~«kat ir-
tifaki» adi altinda, yeni bir irtifak hakkina da yer vermigtir.

Kat irtifaki, yapilmakta veya yapilacak olan bir binanin bagimsiz
bollimleri iizerinde tesis edilecek kat miulkiyetine esas tegkil etmek iizere,
arsa payina oagl olarak tesis edilen ve irtifak hakki sahiplerine, binanm
sozlesmede yazili siire icinde baglamasi ve tamamlanmas icin, karsitikl
olarak haklar taniyan ve borclar yiikleyen bir irtifak hakkidir (HT. m. 1,
17). | |
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| Kat irtifaki, yapt tamamlandiktan sonra, lehine irtifak hakki kuru-
lan arsa paylar sahiplerinden birinin talebi iizerine, kat milkiyetine  ¢ev-
rilir (HT. m. 3, 14). '

IIT — KAT MULKIYETININ TESISI HALINDE, M-USﬂTE-REK
MULKIYETE SON VERILMESI VE KANUNI SUFA
HAKKI MESELESI

Kat Miilkiyeti Kanunu Tasarisi, miisterek miilkiyete son verilmesi
ve kanuni suf’a hakki konusunda, Medeni Kanundaki prensiplerden ay-
rilmis, bu suretle, bugiin tatbik edilen «miigterek miulkiyet - sahsi irtifak»
formiiliiniin bu husustaki mahzurlarini gidermistir.

I — Miisterek Miilkiyete Son Verilmesi (Taksim) :

Kat Miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulmasindan sonra, bunlarin
devami miiddetince, kat malikleri veya miigterek malikler, arsa uizerinde-
ki miisterek miilkiyet rejimine son verilmesini isteyzmezler, diger bir de-

yisle, Medeni Kanun m. 627 geregince taksim talebinde bulunamazlar
(H1m, i)

Buna mukabil, bagimsiz bolimler miigterek miilkiyete konu tegkil edi-
yorsa, bunlarda ortakligin giderilmesi genel hiiklimlere gore istenebilir.

2 — Kanuni Suf'a Hakki

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bolimlerden birinin satilmast
halinde, diger kat maliklerinin kanuni suf’a hakk: (MK. m. 659) - yoktur.
(HT. m. 8). Bununla beraber, bu hiikiim emredici mahiyette degildir, ak-
si sozlesmeyle kabul edilebilir.

Bagimsiz bolim miisterek miilkiyete konu tegkil ediyorsa, hissedar-
lardan birinin, kendi payim1 bagkasina satmasi halinde, diger hissedarlar
genel hiikiimlere gore kanuni suf’a hakkina sahiptirler.

IV — KAT MULKIYETININ TESISI HALINDE DEVLETIN
" MES'ULIYETI

Kat miilkiyetinin tesisinde bagimsiz béliimlere sahife acilinca, devle-
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i

tic tapu sicillerinin tutulmasindan dogacak zarardan mes’uliyeti meselesi
hususi bir onem kazanmaktadir. Kat Miilkiyeti Kiitiiglinde goziiken ba-
gumsiz boliim, daha baglangicta fiilen mevcut degilse veya sonradan ha-
rap olup, yok olmugsa veya plana uygun degilse devl:t bundan mes’ul ola-
cak midir? Ve mes’ul olmali midir?

Hiiktimet Tasarisinda devletin sorumlulugunu tanzim eden Ozel bir
madde yoktur. Medeni Kanunumuzun 917. maddesine gore, «Hazine, ta-
pu sicillerinin tutulmasindan miitevellit biitiin zararlardan mes uldiir». An-
cak, Yargitay 4. Hukuk Dairesinin muhtelif ictihatlarina gore, «bu so-
rumluluk ayni hakkin dogumuna ait hatalara miinhasir olup, gayrimenku-
liln evsafina ait yanlishklar1 kapsamazs (10).

Bagimsiz boliimler ayri bir gayrimenkul olarak miistakil milkiyct
hakkma konu teskil edince, dogrudan dogruya bunlarin mevcudiyetiyle
veya resmi belgeler arasinda bulunan plana uygunluguyla ilgili hatalari
<gayrimenkuliin vasfina ait yanlishklar» saymaga ve genel hiikiimlere go-

re, Hazinenin sorumlu olmadigini kabul etmege herhalde imkén olmaya-

caktir (11).

Mesele, bilhassa tapu sicili uzmanlarimin ileri siirdiikleri endiseler
uzerine, komisyonda goriisiilmiis, «Hazinenin, bagimsiz boliimlerin fiilen
mevcut olmamasindan veya plina uygun bulunmamasindan sorumlu ki-
linmamasi» teklif edilmig, fakat, neticede, 48. maddeye eklenen bir iba-

reyle, «Hazinenin, miistakil boliimiin sonradan harap olmasi ve bu husu-

sun kat miilkiyeti kiitiiglinde goziilkmemesinden dogacak zararlardan
mes'ul olmayacagi» esast kabul edilmekle yetinilmistir.

V — KAT MULKIYETININ VE KAT IRTIFAKININ TESIiSi

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin nasil kurulacag: tasarida teferru-
atiyla tanzim edilmistir.

(10) Bk, 4. Hukuk D. 24.2.1951 (Olgae. 1957. s.. 707); 4. HD. 8.11.1952 {OMgar.
1957, 8. 705).

(11) Bu hususta Bk. Homberger-( Bertan) m. 955. no. 3; Oguzman. Kat miilkiyeti
hakkinda Isvigre ve Tiirkiye’de hazirlanan kanun tasamlarm, Ist.Huk.Fak. Mec.
ccilt XXV den ayr1 bas: 1960 = 50.51,

T
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1 — Kat Miilkiyetinin Tesisi
a) Genel Kiral |

Kat miilkiyeti, resmi senet ve kat miilkiyeti kiitiigune tescil ile dogar
(HT. m. 10).

b) Resmi Sozlesmenin Diizenlenmesi :

Tapu memurunun, tescile esas teskil edecek ve tescil  isteminin de
yerini alacak resmi sozlesmeyl diizenleyebilmesi icin, gayrimenkulin ma-
liki veya miisterek maiiklerl tarafindan, kat miilkiyetinin tesisini talep
eden bir dilekcenin, HT. m 12 de istznen belgelerle birlikte tapu idaresi-
ne verilmesi Azimdir (HT. m. 13). Bu dilekcede, kat miilkiyetine konu
olacak bagimsiz boliimlerin ayri ayri degeri. ve bu bagimsiz boliimlere, de-
gerleriyle oranh olarak tahsisi. istenen arsa payiari oosterilecektir. Dilek-
ceye eklencn belgeler arasinda, bilhassa, ana gayrimenkulin ve ayri ayil
bagimsiz boliimlerin  belediyece tasdikli planlart yer alacaktir (H'T. m.
12).

¢) Ana Gayrimenkule Ait Sahifenin Kapatilmast

~ Resmi S6zlesme diizenlenince, ana gayrimenkuliin kayith bulundugu
tapu kiitiigii sahifesi, miilkiyet hanesine, (bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat
miilkiyetine cevrilmistir) ibaresi yazilarak, kapatilir.

d) Bagimsiz Boliimlere Sahife Acilmast ve Tescil :

Genel kiitiikteki sahife kapatilinca, kat miilkiyetine konu olan her
bagimsiz bolum, kat miilkiyeti kiitiginin ayri bir sahifesine, o bolime
bagli arsa payl gosterilmek suretiyle tescil edilir.

Kat miilkiyeti kiitugune tescil edilen her bagimsiz  bolim ayri bir
gayrimenkul niteligi kazanir.

e) Kiitiikler Arasinda Baglanfi Saglanmasi

Ana gayrimenkuliin kayitht bulundugu genel Kkiitiikteki sahifeye, ba-
gimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitigindeki defter ve sahife numaralart
islenmek ve bagimsiz boliimlere kat miilkiyeti kiitiigiinde agilan sahifele-
re, ana gayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, par-
sel, defter ve sahife numaralar1 kaydedilmek surctiyle kiitiikler arasinda
baglanti saglamr (HT. m. 13) '



294 DOC. DR. SAFA REISOGLU

f) Ana Gayrimenkulii Evvelce Kayitliyan Haklarin Nakledilmesi :

Kat miilkiyetinin tesisinden evvel ana gayrimenkulii kayitliyan rehin
ve irtifak gibi haklar, ana gayrimenkule ait sahifenin kat miilkiyetinin ku-
rulmasi sebebiyle kapatilmasi iizerine, Tapu Sicili Tiztgunun (taksim ha-
linde kayitlarin nakli) ne dair 93. ve miiteakip maddeleri geregince, ba-
gimsiz boliimlere kat miilkiyeti kiitiigiinde tahsis edilen sahifelere gecilir.
(HT. m.-13)

2 — Kat Irtifakinin Tesisi

bS

Kat irtifaki resmi senet ve tasarida yer alan ozel maddeler sakh kalmak
sartiyle, genel hiikiimlere gore tapu Kkiitiigiine tescil ile tosis edilir (HT.
m, 10, 11).

Kat irtifakinin kurulmasiyla ilgili resmi sozlesmenin diizenlenmesi
i¢in, arsanin biitiin paydaglarinin, kat irtifakinm tesisini talep eden bir di-
lekceyi, 12. maddenin (a), (c) ve (d) bentlerine uygun olarak yapilan ve
tasdik ettirilen pldn vesair belgelerlz birlikte tapu idaresine vermeleri ge-
rekir.

Dilekgede (veya resmi sozlesmede), arsa payina bagh olarak tesis
cedilecek kat irtifakiyla ilgili bagimsiz bolim ve bu boliime bagli eklenti-
ler gosterilir; ve bunlar ayrica, kat irtifakinin tescili sirasinda beyanlar ha-
nesine isaret edilir (HT, m. 14), :

VI — KAT MULKIYETI KUTUGU

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlere, ger_{el kiititkten. ayri
olarak tutulacak, <kat miilkiyeti kiitiigiindes» sahife acihr. Kat miilkiyeti
Kiitligiinlin nasil tutulacag tapu sicili tiiziigiinde gdsterilecektir.

Genel kiitiikten ayrt bir kat miilkiyeti kiitiigiiniin  tutulmas1 uzman-
lar tarafindan faydali goriilerek tavsiye edilmistir.

VII — KAT MALIKLERININ HAKLARI VE BORCLARIL

1 — Haklar

a) Bagumsiz Boliim ve Eklentiler Uzerinde

. Kat malikleri, kendilerine ait bagimsiz bolimler ve bu boliimlerin di-



KAT MULKIYETI KONUSUNDA YENI GELISMELER 295

sinda olup dogrudan dogruya o bolimlere tahsis edilmig olan komiirlik,
garaj... gibi eklentiler (HT. m. 6) iizerinde, Medeni- Kanunun maliklere
tamidigi biitiin hak ve yetkilere sahiptirler (HT. m. 15)..

b) Ortak Yerler Uzerinde

Kat mélikleri, yapimn bagimsiz boliimleri disinda kalan miilkiyet
hiikiimlzrine gbre malik bulunduklari, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan, bahce, merdiven, asansor, koridor gibi ortak
yerlerde (HT. m. 4) kullanma hakkimna sahiptirler, Bu hakkin, genel ki-
miirliik, garaj, teras gibi yerlerdeki Olciisii, aksine sozlesme olmadikca,
her kat maélikine ait arsa payl ile oranhdir,

2 — Borclan

Kat malikleri, bagimsiz boliimlerini kullanirken, birbirlerini rahatsiz
etmemeye ve yonetmelik hiikiimlerine uymaga mecburdurlar. |

Ana gayrimznkuliin ortak yererinde yapilacak ingaat veya onarim
icin' biitiin kat maliklerinin rizasi sarttir. Kat malikleri kendi bagimsiz bo-
liimlerinde, ancak, ana yapiya zarar vermeyecek tesis veya degisiklikler
yapabilirler:

Kat maliklerinden her biri, ana gayrimenkuliin sigorta primi, kapici,
kaloriferci, bahcivan licretleri, ortak tesislerin igletme giderleri gibi mus-
terek masraflara arsa paylari oraninda katilmakla yiikiimlidiir. Kat mali-
ki, ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgecmemek
veya kendi bagimsiz bolimiiniin durumu dolayisiyle bunlardan faydalan-
maya liizum ve ihtiyac bulunmadigini ileri siirmek suretiyle kendine dii-
sen masraf paymi ddemekten kagmamaz (HT. m. 20). .

Bagimsiz boliim baskasina kiralanmis bulunuyorsa ve kat maliki, or-
tak masrafiardan kendine diisen payt noterlikge yaptirilan ihtara ragmen
odemezse, kat malikinin bu borcu, kira alacagina mahsuben, kiracidan
ahmir (HT. m. = 22),

VIII — KAT MULKIYETINDE HAKIMIN MUDAHALESI

Kat maliklerinden biri, ortak masraflardan kendine diisen pay1 Ode-
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memek veya bagimsiz boliimiinii ana yapiya veya diger kat maliklerine za-
rar verecek sekilde kullanmak (vs.) suretiyle borg ve yiikiimlerini yerine
getirmezse, bundan zarar goren kat méliki veya malikleri, ana gayrimen-
kuliin bulundugu yerin sulh mahkemesins bag vurarak, hikimin miidaha-
lesini istiyebilirler (HT. m. 33).

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, kararin1 verir ve hemen yerine
getirilmesini emreder. Hakimin emrini yerine getirmiyenlerden, 100 lira-
dan 2000 liraya kadar para cezasi alinmasina aym: mahkemece kesin ola-
rak hiikmedilir,

IX — KAT MULKIYETININ MECBURI DEVRi

Kat miilkiyeti, ayni binada dsvamli olarak birlikte yasama mecburi-
yetini getirmektedir. Boyle olunca, kat méliklerine, bor¢ ve yiikiimlerini
yerine getirmeyen kat malikini aralarindan uzaklastirma imkanim sagla-
mak lazimdir.

Muhtelif memleketlerdeki tatbikata prensip itibariyle uygun olarak,
hiikkimet tasaris1 da, diger kat méliklerinin haklarini, onlar icin cekilmez
hale gelecek derecede ihlal eden kat maélikinin, bagimsiz boliim - lizerinde-
ki miilkiyet hakkinin, mahkeme karariyla, davay: acmus olan kat mélikle-
rine, arsa paylari oraninda ve deger kargihigi Odenerek devrebilebilecesi
esasina getirmektedir (HT. m. 25). Ancak, hiikimet Tasarisina gore, kat
maliklerinden hi¢ biri devredilmesi talep edilen kati satin almak istemez-
se, cekilmezlik hali mevcut olsa dahi, katin iiciincii sahislara satilmasi is-
tenemez. '

Tasarinin 25. maddesinde bazi «gekilmezlik> halleri gdsterilmistir.
Boylece, meseld <«ortak giderlerden ve avanstan kendine disen borclari
ddemedigi icin hakkinda iki takvim yili iginde ii¢ defa icra veya déva ta-
kibi yapilmasina sebep olan» kat maliki, diger kat maliklerinin haklarini
cekilmez hale getirecek derecede ihlal etmis sayilir.

X TGAT MﬂLJ;gIYETIN-IN TESISI HALINDE ANA GAYRI-
MENKULUN YONETIMI

Turk Hiikimet Tasarist ana gayrimenkuliin  yonetimi meselesini, is-
vigre Tasarisina nazaran cok daha etrafli bir sekilde tanzim etmistir.
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1 — Yonetmelik ve Baglayic1 Tesiri

Kat miilkiyeti tesis edilirken miisterek mélikler, ana gayrimenkuliin
yonetim tarzini kullanma maksat ve seklini ydnetime ait dlg»r hususlari

diizenleyen bir yOnetmelik hazirlayarak tapu idaresine vermek mecburiye-
findedirler (HT. m. 12/e).

Yonetmelik ve onda oy birligiyle yapilan degigiklikler, biitiin kat ma-
liklerini, onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini baglar. Yonetm:ligin ve onda
sonradan yapilan degisikliklerin tarihi kat miilkiyeti kiitligiiniin ~ (beyan-
lar) hanesinde gosterilir (HT. m. 28).

2 — Kat Malikleri Kurulu

Ana gayrimﬂnkul kat maliklerinden meydana gelen «kat malikleri
kurulunca», s6zlesme, yonetmelik ve kanun hiikiimlerine gére yonetilir.
Her kat méliki bu kurulda bir oy hakkina sahiptir.

Ayni gayrimenkulde birden ziyade bagimsiz bolimii olan kimsz var-
sa, 0 gahis, kat malikleri kurulunda her bagimsiz boliimii icin ayrt bir oy
hakkina sahip olur. Ancak, kat malikinin bu suretle sahip olacagi oy sayisi
biitiin oylarin licte birinden fazla olamaz. Bir bagimsiz bsliime birden ziyade
kimse mélikse, kat malikieri kurulunda bunlari iclerinden vekélet verecek-
leri biri ‘temsil eder.

Kat malikleri kurulunun verdigi karart uygun bulma},fan her kat méa-
liki, ana gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine miiracaat ede-
rek, hakimin miidahalesini isteyebilir (HT. m 33).

Kat milikleri kurulunun kararlart bir deftere yazilir ve kat mélikleri
tarafindan imzalanir.

3 — Yonetici

Kat maélikleri kurulu, her yil, iclerinden birini veya iiciincii bir sahsi
«yonetici» olarak segebilir. Ana gayrimenkulde sekiz veya daha fazla ba-
gimsiz boliim varsa, yonetici tayini mecburidir.

Yonetici, kat mdlikleri kurulunun kararlarini yerine 'getirmek; ana-
gayrimenkuliin korunmasi, bakimi ve onarimu icin gerekli tedbirleri al-
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mak; ana gayrimenkuliin miisterek gelir ve giderlerini gOstermek bir «is-
letme planis hazirlamak gibi yonetim isleriyle gorevlidir (HT. m. 35, 36,
37).

Yonetici kat maliklerinden biri ise, gorevli oldugu yila ait yonetim
masraflarina istirak etmez.

oo Denetim ve Denetgi

Kat malikleri kurulu, yOneticiyi ve hesaplarini bizzat ﬁﬂya tayin ede-
cegi bir denetci vasitasiyle kontrol eder.

X1 — KAT MULKIYETININ TESISINDEN SONRA
ANA GAYRIMENKULE YENIi KAT ILAVESI

Tatbikatta ¢ok rastlanan ve tiirlii anlagmazliklara yol agcan «yeni kat
ilavesi» meselesi de, Tasarida ayrica diizenlenmistir,

Yapmin ist katinin maliki olan sahis, kendiliginden bir kat daha
clkmaga yetkili degildir.

Ana gayrimenkuliin {istiine kat ilavesi veya zemin veya bodrum kat-
larinda veya arsamin bos kisimlarinda ilave insaat yapilmasi kat malikleri
kurulunun oy birligiyle karar vermesine baghdir (HT. m. 44).

Yeni ilave edilecek katin kim tarafindan yaptirilacagi, kime veya.
kimlere ait olacagl kat mdliklerince sozlesmede tdyin edilecektir.

XII — KAT MULKIYETININ VE KAT IRTIFAKININ SONA
ERMESI

1 — Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiiglindeki sicil kaydmin silinmesi ve-
ya ana gayrimenkuliin tamamen yok olmast veya kamulastirilmasiyla so-
na erzr (HT. m. 46-47).

Kat malikleri, birlikte verecekleri yazili bir dilekce ile, kat miilkiye-
ti kiitiiglindeki sicil kaydini sildirerek kat miilkiyetine her zaman son ve-
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rebilirler. Bu takdirde, gayrimenkul miisterek miilkiyet rejimine tabi olur
ve bagimsiz boliimlere baghh arsa paylarina gore, genel kiitiikte yeni bir
sahifeye, eski kayitlaryla baglantr saglanmak suretiyle tescil edilir.

2 — Kat Irtifakinin Sona Ermesi

Kat irtifaki, arsanin miigterek maliklerinin yazili istemi iizerine, Kat
irtifakina ait sicil kaydimin silinmesi; kat irtifakinin  tesisi sirasinda veri-
len plana gore bes il icinde binanin yapilmamasi; arsanin tamamiyle yok
olmas1 veya kamuslatirilmasiyla sona erer (HT. m. 49).

XIITE — KAT MULKIYETI IHTIYACINA CEVAP VERMEK
ICIN KULLANILAN FORMULLERIN YENi KANU-
NA UYDURULMASI

Medeni Kanunun yiiriirliige girmessinden sonra, «miisterek miilkiyet -
sahsi irtifak»> formiiliinden istifade ederek kat miilkiyeti ihtiyacina cevap
verme yoluna gitmis olanlar, Kat Miilkiyeti Kanununun yuriirliige girecegi
tarihten itibaren iic yil icinde, durumlarini yeni kanuna uydurmak mec-
buriyetindedirler. Aksi takdirde, ii¢ yiin gecmessiyle, dairelerden biri iize-
rinde miinhasir istifade hakk: veren irtifak haklar1 kendiliginden son bula-
cak (HT. m. 51) ve yeniden tesisi de miimkiin olmayacaktir (HT. m. .50).

X1V — BUGUNKU DURUMUN YENI KANUNA UYDURULMA-
SINDAN EVVEL ANA GAYRIMENKULUN YONETIMI

«Miigterek miilkiyet - sahsi irtifak» formiiliinden faydalanmis olanlar,
durumlarini yeni kanuna uyduracaklan iic yil zarfinda da, ana gayrimen-
kuliin yonetimi, yonetmelik yapilmasi mecburiyeti, miisterek giderlere ka-
tilma hususlarinda Kat Miilkiyeti Kanununun hiikiimlerine tibi olacaklar-
dir; (HT. m= 55)
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