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1- Genel Olarak 

Mecelle'nin Islam hukuku ve özellikle Osmanli tatbikatı 
icerisinde ayrı bir yeri vardir. Gergekten Mecelle 1869-76 yılları 
arasında hazırlanıp yürürlüğe konmuş olsa bile 1300 yıllık birikimi 
üzerinde taşımaktadır. Çünkü o, İslam hukuku tatbikatının ilk 
medeni kanunudur. Bir medeni kanun olarak günümüz medeni 
kanunlarma nazaran bir kısım eksiklikleri olabilir. Mesela şahıs, aile 
ve miras hukukuna yer vermemesi buna mukabil usul hukukunu 
tedvin etmiş olması gibi. Ancak eksiklik veya fazlalık olarak görülen 
bu hususların eski hukukumuzun yapısından ve hazırlandığı 
dönemin şartlarından kaynaklandığını unutmamak gerekir. Çünkü 
Mecelle, eski hukukumuzda muamelât olarak isimlendirilen bir 
bölümü kanunlaştırmıştır. şahıs, aile ve miras hukuku ise ayrı 
bölümler içerisinde yer almaktadir, Ayrıca siyasi açıdan büyük 
dalgalanmaların olduğu bir dönemde hazırlandığını da unutmamak 
gerekir. Sadece hanefi mezhebinin görüşlerinin esas alınmış olması 
da yüzyıllardır devam eden bir geleneğin ifadesi olarak görülebilir. 

Bütün bunlara rağmen Mecelle, kanunlaştırdığı alanlar itibariyle 
eski hukukumuz denince ilk başvurulacak kaynaktır. O, doktrin 
ihtilaflarından arındırılmış, sade ve açıklamalı bir kanun kitabıdır. 
Yaklaşık yarım asır kanun olarak tatbik edilmiştir!. Bu sebeple 
Mecelle'de yer verilen bir hususu incelemek hukuk tarihimiz 
açısından son derece önemlidir. Ancak incelememiz Mecelle ile sınırlı 
olmayıp yeri geldikçe eski hukukumuza ilişkin eserlere de 
başvurulacaktır. Çünkü Mecelle bir kanun olduğundan tedvin ettiği 
konuları bütünüyle ele alması mümkün değildir. 
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2- Konunun Onemi 

Kat miilkiyeti, sosyal agidan énemli bir kurumdur. Her seyden 
Once arz geniş olmasina ragmen insanlar toplu halde yaşamak 
zorunda olduklan igin meskun mahallerde arazi bulmak zamanla 
güçlük arz eder. Arazi kisith olunca maddi agidan zayif kimselerin 
mesken edinmesi imkansiz hale gelir. Oysa insanlarin diinyada 
istedikleri seylerin baginda siiphesiz kendilerine yetecek bir mesken 
edinmeleri gelmektedir. Iste kat miilkiyeti, küçük tasarruf 
sahiplerinin bir araya gelerek mesken sahibi olmalarina imkan 
saglayan bir miessesedir. 

Kat miilkiyeti iktisadi agidan da son derece önemli bir konudur. 
Gergekten insanların ihtiyaglar: sonsuz, fakat bunlari kargilayacak 
kaynaklar sınırlıdır. Sınırlı imkanlarla sonsuz ihtiyaçları 
karşılayabilmek ise, olağanüstü bir maharet gerektirmektedir. Bunun 
en ucuz ve kolay yolu insanların ihtiyaçlarının bir kısmından 
fedakarlık etmelerini sağlamaktır. Örneğin bahçeden, yeşillikten, 
sessizlikten kısmen de olsa insanlar vazgeçmek zorunda 
kalacaklardır. Ayrıca herkes için bahçeli bir ev şehirleri oldukça geniş 
bir alana yayacağı için elektrik, su, yol, telefon ve ulaşım gibi 
ihtiyaçların karşılanmasında büyük güçlükler çekilecektir. Oysa kat 
mülkiyeti bütün bunları kolaylaştırmakta örneğin günümüzde bir 
binada 30-40 aile, başka bir ifade ile bir köy nüfusu 
barınabilmektedir. 

Bütün bu olumlu yönlerine rağmen kat mülkiyetinin bir çok 
anlaşmazlıklara sebep olmak gibi bir çok olumsuz yönlerinin de 
olabileceğini de unutmamak gerekir. 

3- Mecelle'de Kat Mülkiyeti 

Mecelle kat mülkiyeti kavramını kullanmamıştır. Ayrıca kat 
mülkiyeti münhasıran tanzim edilen hususlardan da değildir. 
Gerçekten Mecelle'de kat mülkiyetine ilişkin hususlara Kitab'üş- 
şirkette yer verilmiştir. Çünkü Mecelle, müşterek mülkü, şirket 
olarak nitelendirmiştir. Hatta sadece müşterek mülkiyet değil, kamu 
malları da şirket-i ibahe olarak isimlendirilmiştir?. Bu sebeple 
Mecellede şirket, genel anlamda kullanılmış bir kavramdır. 
Konumuzla ilgili hususları buradan çıkarmak gerekecektir. 

2 Mecelle m. 1045.
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Mecelle “Kim bir yere mélik olursa méfevkine ve mâtahtına dahi 

malik olur” hükmünü sevk ettikten sonra bu hükmü “Ya'ni mülkü 

olan arsada. istedigi ebniyeyi yapmak ve diledigi kadar çıkmak ve 

zeminini hafr ile mahzen yapmak ve diledigi kadar derin kuyu 

kazmak gibi tasarrufata muktedir olur”? seklinde agiklamaktadir. 

Madde metninden de anlaşılacağı üzere bir kimsenin bir yer üzerinde 

tasarrufta bulunabilmesi igin éncelikle malik, hem de mastakillen 

yani yalmz başına malik olmas: gerekmektedir. Çünkü bir kimsenin 

bagkasinin milkiinde veya miisterek miilkte diger ortakların izni 

olmaksizin diledigi tasarrufta bulunmasi miimkiin degildirt. 

Yine söz konusu madde hitkmiine gore, bir yere malik olan 

kimse o yerin altına ve üstüne de maliktir. Oysa kat miilkiyetinde 

kat malikinin ne asagiya ne de yukariya dogru bir tasarrufta 

bulunma hakkı yoktur. Bu sebeple genel kural agisindan 

bakildiginda Mecelle’de kat miilkiyetinin kabul edilmedigi 

sdylenebilir. Ancak Mecelle söz konusu hitkme “...fevkanisi birinin ve 

tahtanisi digerin mülkü olan ebniyede fevkani sahibinin tahtanide 

hakk-ı kararı ve tahtani sahibinin fevkanide hakk-1 sakfi yani 

giinegden ve yagmurdan tesettiir ve tehaffuz hakkı...”5 vardır 

şeklinde bir istisna getirmiştir. Bu durum Mecelle'nin örf ve âdete 

verdiği değeri göstermesi açısından önemlidir$. Gerçekten Mecellede 

bir çok meselenin düzenlenmesinde  veya çözüme 

kavuşturulmasında örf ve âdeti esas alınmıştır/. Nitekim, hayatın 

zaruretleri yani örf ve adetler nazara alınarak, kira, selem, istisna ve 

musakât gibi akitler kıyâsa muhalif olarak. istisnâen, hukuki ifadesi 

ile istihsânen kabul edilmişlerdir?. İşte kat mülkiyetinin de söz 

konusu akitler gibi kıyasa aykırı olarak yani istihsânen kabul edilmiş 

müesseselerden olduğu ileri sürülebilir. 

4. Tarifi 

Mecelle'de kat mülkiyeti tarif edilmemiş, sadece hükümleri 

üzerinde durulmuştur. Buradan hareketle şöyle bir tarif yapılabilir: 

Kat mülkiyeti, bir binanın kat, daire veya büro şeklindeki bölümleri 

Mecelle m. 1194, 

Ali Haydar, 111/452. 

Mecelle m.1192. 

Mardin, Ebuliila: Kat Miilkiyeti, istanbul 1947, s. 18. 

Mecelle m. 36, 45. 
Mecelle m. 123, 388 vd, 404 vd; İbn-i Abidin, IV/26. S
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üzerinde kurulan bağımsız mülkiyet hakkıdır. Tariften de 
anlaşılacağı üzeri kat mülkiyetinden bahsedebilmek için öncelikle 
mevcut bir yapı olması gerekir. Her ne kadar eski hukukumuzda 
devamlı alt kat ve üst kat kavramlarından bahsedilse de aslında kat 
mülkiyeti açısından yapının katlarının daire veya büro sayısının 
önemi yoktur. Başka bir ifade ile kat mülkiyetinden söz edebilmek 
için sadece iki katlı ve tek daireli bir yapı şartı yoktur. O halde kat 
mülkiyeti kavramı, mutlak olarak bir katın mülkiyetini ifade 
etmeyip teknik bir kavramdır. Yine tariften hareketle, mevcut 
yapının içerisindeki bağımsız bölümlere müstakil olarak, müşterek 
bölümlere de müştereken mâlik olan kimselere de kat malikleri 
denebilir. 

5- Benzer Kavramlardan Ayrılması 

a) Kat Mülkiyeti ve Üst Hakkı 

Belirtmek gerekir ki, kat mülkiyetine en yakın kavram, üst 
hakkıdır. Fıkıh kitaplarında üst hakkını karşılamak üzere hakk'ut- 
tealli kavramı kullanılmıştır. Ancak fıkıh kitaplarında konunun 
işleniş tarzından hakk'ut-tealli denilince daha çok kat mülkiyetinin 
anlaşıldığı ileri sürülebilir?. Bununla birlikte konunun incelendiği 
yere bakıldığında onun daha çok üst hakkı olarak anlaşıldığı 
söylenebilir!0. Her ne kadar görünüşte birbirine benzeyen bu 
müesseselerin, şu hususlar nazara alındığında tamamen farklı 
oldukları görülür. şöyle ki, üst hakkı, bir gayrı menkul üzerinde, 
malikinden başka bir kimseye bir şey yapma ve buna malik olma 
yetkisi veren bir irtifak hakkıdır. Görüldüğü üzere üst hakkı her 
şeyden önce bir irtifak hakkıdır. Kat mülkiyeti ise, mülkiyet hakkıdır. 
Ust hakkında mülkiyet hakkı rakabe ve menfaat mülkiyeti olmak 
üzere ikiye ayrılmıştır ve bu mülkiyetler farklı kişilere aittir. Oysa 
kat mülkiyetinde'arsa kat mâliklerinin müşterek mülküdür. Yani kat 
malikleri ile arsa mâlikleri aynı kişilerdir. Ust hakkı gayrı menkul 
lehine veya bir şahıs lehine kurulabilir. Oysa kat mülkiyeti sadece 

İbn Abidin: Haşiyet-ü Redd'ül-Muhtar, C.V, İstanbul 1984, s. 52; Zeydan, 
Abdülkerim: El-Medhal Li Diraset'iş-şeriat'il-İslâmiyye, Amman 1990, s. 199- 
200; Ali Haydar: Dürer'ul-Hükkâm şerh-u Mecellet'il-Ahkâm, C. 11, İstanbul 
1330, 5. 457-458; Hacı Reşit Paşa: Ruh'ul-Mecelle C. VI, Dersaadet 1327, s. 141- 
143; Karaman, Hayreddin: Mukayeseleli İslam Hukuku, C. 11, Istanbul 1987, s. 
134-135. 

10 Zeydan, 199-200; Karaman, 134135,
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şahıs lehine kurulabilir. Eski hukukumuzda arazi {izerindeki bina ve 

agaglar araziden ayrı düşünüldüğünde menkul hitkmiindedirler!!. 

Bu sebeple her nasilsa iist hakkı elde etmis olan kimse menkul bir 

mala sahip olmaktadir. Oysa kat miilkiyetinde katlarin 

iizerlerindeki araziden ayn diigiiniilmesi ve satima konu olması 

miimkiin degildir. Ust hakkinda bina ve agaglar araziden bagimsiz 

olarak bir akde konu olabilir, fakat yerlerinde kalamazlar. Yani arazi 

maliki kendi arazisi tizerindeki bina ve ağaçları her zaman 

kaldirtabilir. Ust hakkinda mutlaka belirli bir siire sz konusu 

oldugu halde kat miilkiyetinde herhangi bir siire mevzu bahis 

degildir. 

b) Kat Miilkiyeti ve Kat İrtifakı 

Bir arsa üzerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak üzere 

yapilacak veya yapilmakta olan bir yapının bagunsiz boliimleri için 

o arsanın maliki veya ortak maliKleri tarafindan kurulan irtifak 

hakkina kat irtifaki denmektedir. Aslinda burada tam anlamu ile bir 

irtifaktan soz edilemez. Zira kat irtifakı, paydaglara malik oldukları 

paylar dolayisiyla bir yapma borcu yiiklenmesini ifade etmektedir. 

Bir seyi yapma borcunun ise başlı bagma bir irtifak hakkina konu 

olmas1 miimkiin degildir. Burada belki esyaya bagli borcun söz 

konusu oldugu sdylenebilir. Böyle bir borg iligkisinin kurulması 

heniiz yapimi bitmeyen bir binada kat maliki olmak isteyenlere 

giivence vermek ve ilerde kat miilkiyetine gegisi kolaylagtirmak 

amacma dayanir. 

Görüldüğü tizere kat milkiyeti ile kat irtifaki birbirinden 

tamamen farkli seylerdir. Kat miilkiyetinde tamamen bitmig bir yapı 

kat irtifakinda ise karşılıklı olarak yapı yapma hususunda bir 

borglanma s6z konusudur. Bagka bir ifade ile kat irtifakinda hentiz 

ortada yapı yoktur. Kat miilkiyetinde ise mevcut bir yapı gereklidir. 

6- Kurulugu 

Mecelle sadece bir binanın katlarimin farklı maliklere ait 
olabileceginil2 belirtmis fakat kat miilkiyetinin nasil kurulacağı 
hususunda herhangi bir hüküm sevk etmemistir. Ancak kat 

n Mecelle m.1019, 1020; Ali Haydar, 111/150-153. Mâliki mezhebine mensup 
hukukgulara gore ise bir arazi tizerindeki yapı veya ağaçlar araziden bağımlı 
veya bağımsız olsun gayr menkul hilkmiindedir(Zeydan, 187-188). 

Mecelle m. 1192
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miilkiyetinin niteliginden yani müşterek miilkiyetin elde edilig 
yollarindan hareket edilerek kat miilkiyetinin kurulugu belirlenebilir. 
Bilindigi üzere müşterek miilkiyet, iradi ve gayrı iradi olmak üzere 
iki sekilde meydana gelebilir. Miigterek miilkiyet, miilk edinme 
sebeplerinden olan satim, hibe ve vasiyet sonucu olusacak olursa 
iradi, birlikte mirasq1 olmak sonucunda meydana gelirse gayrı iradi 
veya cebri kurulustan söz edilir’3. 

Her ne şekilde meydana gelirse gelsin miigterek miilkiyette her 
ortak belirli bir katı miistakillen kullansa bile kat miilkiyeti oluşmaz. 
Bu durumda ancak karşılıklı bir iâre (8diing verme)!* veya birlikte 
kullanma halinde bir muhayee!5 sz konusu olabilir. Bagka bir ifade 
ile kat miilkiyetinden söz edebilmek igin taksim gerekir. Taksim ya 
da kismet, miisterek bir miilkte ortaklarin hisselerinin belirlenmesi 
anlamina gelir'6. Kat miilkiyeti, kısmet-i tefrik denen, yani miigterek 
miilke konu olan aynın belirli ¢izgilerle birbirinden ayrilarak 
ortaklara tahsis edilmesi sonucu ortaya çıkar!7. 

Kismet taraflarin rızaları (kismet-i rıza) ile olabilecegi gibi, 
hakim kararı (kismet-i kaza) ile de olabilir. Kismet-i rizada seriklerin 
her birinin rızası, kismet-i kazada ise hakimden talepte bulunmak 
sarttir. Kismet bizzat yapilabilecegi gibi vekil vasitas: ile de 
yapilabilir. Fuzdlinin kismeti ise, hak sahibinin icazetine baglidir. 
seriklerden bir kısmı kismet talebinde bulunup diger bir kısmı 
bulunmazsa hakim, s6z konusu malin kismeti mümkün ise taksim 

eder, degil ise taksim edemez. Kismet olunan seyin, kismet 
esnasinda hem miilk hem de ayn olması gerekir!8. Kat miilkiyeti 
seklinde bir taksim s6z konusu oldugunda önce kiymeti takdir edilir 
ve sonra taksim edilir. Boylece kiymeti daha yiiksek olan bir yer 
hissesine düşen kimse digerlerine fazla kismin bedelini vermek 
zorundadir. Arsa taksim ediliyorsa katı degerli olan kimseye 
arsadan az verilmek suretiyle de aradaki fark telafi edilebilir!?. 

Mecelle m. 1060, 1062-1064; H. Regit Paga, VI/10-11. 

Mardin. 10. 

Mecelle m. 1174 vd. 

Mecelle m. 1114. 

Mecelle m. 1115. 

Mecelle m.1121-1130. 

Bilmen, O. Nasuhi : Hukukı Islamiyye ve Istilahati Fikhiyye Kamusu, C. VII, 
Istanbul 1974, s. 138-139.
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Başka bir ifade ile taksim deşer itibariyle yapılır. Taksim işlemi 

kur'alar çekilince tamam olur20, . 

Taksim yapildiktan sonra kat maliklerinin birbiri iizerindeki 

hakk-ı kararı viicup ifade eder. Gergekten normalde bagkastna ait bir 

yer üzerindeki bir geye sahip olma miimkiin olmadığı halde taksim 
sonucu olugan kat miilkiyeti, viicub-1 karar ifade edecektir. Bdyle bir 
kararın (başkasına ait bir yer iizerinde bir geye sahip olma hakkının) 
viicub ifade etmesinin en önemli sonucu, hakka konu olan şey 

ortadan kalksa bile hakkin sona ermemesidir. Yani kat miilkiyetine 
konu olan katlar veya bina yok olsa bile tabii ki kat miilkiyeti 
sınırları igerisinde kalmak şartı ile kat malikleri, diledikleri gekilde 
tasarrufta bulunabileceklerdir?!. 

7- Konusu 

Kat miilkiyetinin konusu bir gayrı menkul olabilir. Mecelle, gayrı 
menkulii, “akar denilen hane ve arazi misillii mahall-i ahere nakli 
miimkiin olmayan seydir” (m.129) seklinde tarif etmistir. Akar, 
kiraya verilip gelir getiren seyler için kullanıldığı gibi, genel olarak 
gayrı menkuller igin de kullanilmaktadir. Tarifte yer verilen hane ile 
arazinin birlikte degerlendirildiginde gayrı menkul olarak kabul 
edildiginden şüphe yoktur. Ancak bir arazi ile tizerindeki yapı ayrı 
ayrı degerlendirildiginde gayrı menkul sayılıp sayilmayacag: 
hususunda Islam hukukgulan farklı fikirler ileri siirmiiglerdir. 
Hanefi hukukgularina gére, iizerinde bir yapı bulunan arazilerde asıl 
gayrı menkul arazi olup iizerindeki yapilar, arazi ile birlikte gayn 
menkul, ayrica degerlendirildiginde ise, menkul hitkmiindedirler?2. 
Maliki hukukgularina gére ise, vasfı ve niteligi degistirilmeden başka 
bir yere nakli miimkiin olmayan seyler gayr1 menkuldiir. Bu görüşe 
gore, arazi iizerindeki binaları gayrı menkul kabul etmek gerekir?3. 
Sonuncu görüş günümüz hukuk anlayisina daha uygun 
goriinmektedir. Esasen hanefi fıkhını kanunlagtiran Mecelle metninde 
“hane ve arazi misillii” denilerek her birinin bagimsiz olarak gayrı 
menkul olduklarina hitkmedildigi sdylenebilir. Ancak doktrinde miri 
arazi tizerindeki miilk binalar ile miilk araziler iizerindeki binalar 

ğş Mecelle m. 1156. 
22 Mardin, 9-10. 

Ali Haydar, 1/230; Hacı Reşit Paşa, 1/29; Atıf Bey: Mecelle-i Ahkam-ı Adliye 
23 şerhi, Kitab'ül-Büyu', İstanbul 1318, s. 18. 

Zeydan, 188.
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araziden ayrı olarak nazara alindiginda menkul hitkmiine tabi 
tutulmugtur?#, 

Kat miilkiyetinde, isminin ilk akla getirdigi gibi, bir binanın en 
azindan bir katina malik olmak şart degildir. Bina tek daireli oldugu 
takdirde bu durum belki zaruridir. Ancak birden fazla daire ve 
biironun yer aldığı binada her birine farkh kişiler malik olabilir. 

8- Hukuki Niteligi 

Kat miilkiyeti, arsa pay: ve ana gayrı menkuldeki ortak yerlerle 
baglantili özel bir miilkiyettir. O halde kat malkiyeti isminden de 
anlagilacag: iizere her seyden önce bir miilkiyettir. Mecelle miilkii, 
gerek ayan gerek menafi olsun insanın malik oldugu seydir seklinde 
tarif etmistir25. Bagka bir açıdan miilk, sahibine, arasindaki esbab-1 
temellitkten biri ile hasil olan rabita ve ihtisastan dolayı “bu sey 
benimdir” demek hakkini veren sey seklinde tarifz edilmistir26. Bir 
yere malik olan kimse o yerin altina ve üstüne de malik olmasına 
ragmen kat miilkiyetinde malikin bu hakkı bagkasinin hakkina 
taalluk ettigi için sınırlandırılmıştır?7. O halde kat miilkiyeti bu 
açıdan sınırlı bir miilkiyettir. Yani sahibine üstüne veya altına yapı 
yapma hakkı vermeyen bir miilkiyettir. 

Kat miilkiyetinde malik, daire, diikkan gibi kendine ait yerlerin 
miistakil malikidir. Buna ragmen diger maliklerle ortak kullanımı 
zorunlu olan arsa, koridor gibi yerlerin miisterek maliklerinden 
birisidir. Bu gibi yerlerde miisterek miilkiyet hükümleri gegerli idi28. 
Bu husus aynı zamanda kat méliklerinin karşılıklı hak ve 
miikellefiyetlerini ilgilendirdigi için ayrı bir baghk altinda incelemek 
gerekecektir. 

9- Kat Maliklerinin Karşılıklı Hak ve Miikellefiyetleri 

Kat miilkiyeti ile ilgili olarak Mecelle’de en çok üzerinde durulan 
husus kat maliklerinin karşılıklı hak ve miikellefiyetleri oldugu 
soylenebilir. Mecelle bu hususlara Kitab'üş-Şirkette hitdn ve cirana 
miiteallik meseleler başlığı altinda yer vermistir. Söz konusu 

Ali Haydar, 1/230; Hacı Reşit Paga, 1/29; Atıf Bey, Kitab'ül-Büyu', 18. 

Mecelle m. 125. 

Hacı Resit Paga, VI/140. 

Mecelle m. 1192, 1194. 

Mecelle m. 1069 vd, 1162; Ali Haydar, 11/237 vd; Hact Reşit Paga, VI/112.
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hiikiimlere gore, her kat sahibi malının miistakil olarak malikidir ve 
mülkünde diger maliklere zarar vermemek şartı ile diledigi sekilde 
tasarruf edebilir. Kimse kendisini bu tasarruftan men edemeyecegi 
gibi kural olarak bir tasarrufta bulunmaya da zorlayamaz. Bir kat 
malikinin tasarrufundaki serbestiyet sadece bagkalarmma (burada 
özellikle diger kat maliklerine) zarar-1 fahis vermeme ile 
kısıtlanmıştır*9. Zarar-1 fahis, zarar oldugu agik olan şey demektir. 
Mecelleye gore, “Binaya zarar veren ya'ni binaya vehn getiren ve 
inhiddmina sebeb olan yahut havayic-i asliyeyi ya'ni süknâ gibi 
binadan maksud olan menfaat-1 asliyeyi men' eden seyler zarar-1 
fahigdir.”30. Aym sekilde dzellikle alt katin tamamen giines 
gormesini engellemek, kadmlarin günlük islerini gordiikleri mutfak, 
camagirlik gibi yerlerin goriinmesi de zarar-1 fahistir kabul edilirdi. 
Mesela iki kisi miistereken mâlik oldukları bir konağı taksim 
ettiklerinde birinin hissesine isabet eden yerden digerinin makarr-1 
nisvan olan yeri görünür olsa aralarim bir duvar veya bagka bir şey 
ile kapatmalar1 emr olunurdu. Yine miisterek duvarlarda komsular 
digerinin izni olmadik¢a duvarin üstüne herhangi bir sey 
yapamazdi. Zarar-1 fahis oldugu kesin olan tasarruflara izin 
verilmezdi. Ancak her nasilsa yapılmış ise def’ ettirilirdi3!. 

Kat sahiplerinin yapmış oldugu tasarruflar üç açıdan 
değerlendirilebilir: a) Kesinlikle zararlı olan tasarruflar: Bu halde mal 
sahibi malında tasarruftan men olunur. Mesela alt kat sahibi alt 
katta diğerine zarar vermesi kesin olan bir tasarrufta bulunamaz. b) 
Kesinlikle zararlı olmayan tasarruflar. Mâlikin bu nevi tasarrufları 
serbesttir, c) Zararlı olup olmadığı şüpheli tasarruflar: Bu hususta 
Hanefi hukukçuları farklı fikirler ileri sürmüşlerdir. Ebu Hanife'ye 
göre böyle şüpheli tasarruflara izin verilemez. Çünkü birinin mülkü 
ise de diğerinin hakkına taalluk etme ihtimali bulunduğundan ve 
mani ile muktazi taaruz ettiğinde mani takaddüm olunacağından 
şüpheli tasarruflara izin verilemez. İmameyn'e göre ise, herkes 
mülkünde dilediği şekilde tasarruf etme hakkına sahiptir. Bu 
tasarruftan başkasının göreceği zarar ârizi olduğundan ve zararı 
olup olmayacağı şüpheli bulunduğundan böyle bir tasarruftan 
mâliklerin men edilemeyeceğini belirmislerdir. Mecelle'nin kat 
mâlikleri için “birisi diğerinin izni olmadıkça ona muzır olabilecek bir 

29 Mecelle m. 1198. 
30 Mecelle m. 1199. 

Mecelle m. 1200-1202, 1210,
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seyi yapamaz” hiikmiinden Ebu Hanife'nin görüşünü tercih ettigi 
anlagilmaktadir32. Yapilan bir seyin zararh olup olmadığının tespiti 
igin bu hususta uzman iki kiginin görüşünün almmas: gerekir33. 

Kat miilkiyetine konu olan katlarin yikilmas: durumunda ise 
Mecelle bir ayrim yapmadan kat maliklerinin katlarini 
yikamayacaklart hükmünü getirmistir34. Ancak doktrinde alt ve üst 
kat sahiplerinin yıkılan katlarını yapmaya zorlamp 
zorlanamayacaklan hususunda farkl fikirler ileri sürülmüştür. Ust 
kat sahibi alt kat sahibinden izin almaksizin katını yıktığı takdirde 
alt kat sahibinin, katını yapması igin üst kat sahibini 
zorlayamayacag1 kabul edilmigtir. Zira üst katin bulunmamasinda 
alt kat sahibinin bir zaran yoktur. Buna mukabil alt kat sahibi üst 
kat sahibinden izin almaksizin katını yıktığı takdirde, başkasının 
hakkını itlaf s6z konusu oldugundan ve tazmini gerektiginden, alt 
kat sahibinin, üst kat ile birlikte katin1 yapmaya zorlanabilecegi ileri 
sürülmüştür*5. Alt kat maliki ya da malikleri katlarini yapmayacak 
olurlarsa üst kat maéliki ya da maliklerinin hakimden izin alarak 
binay1 yapabilecekleri kabul edilmistir. Bu takdirde üst kat malikleri, 
hisseleri oranında masraflan verinceye kadar alt kat maliklerini 
tasarruftan men edebilirlerdi36. Bu durumda söz konusu yer rehin 
hiikmiindedir®. 

Fakat bina veya katlar kendiliginden yıkıldığı takdirde kasit 
olmadigindan katlar1 yapmaya zorlama miimkiin degildir. Ancak 
bina tamamen yikildiktan sonra arsa taksim olunabileceginden üst 
kat malikinin izni olmaksızın üst kat ile birlikte binay1 yapan alt kat 
sahibi masraflar icin üst kat sahibine riicu’ edemez. Buna mukabil 
katlar kismen yıkıldığı takdirde alt katin maliki iist kat ile birlikte 
yapılması gereken kısmı yapar ise hissesi nispetinde üst kat sahibine 
riicu’ edebilir?. 

Kat malikleri katlarını diger kat malik(ler)ine veya üçüncü bir 
kisiye devir akitlerinden birisi ile devredebilirler. Ancak burada suf'a 

32 

33 

34 

35 

36 

37 

38 

Hacı Resit Pasa, VI/143; Ali Haydar, 111/457-458. 

Hacı Reşit Paga, V1/143. 
Mecelle m. m. 1192 

Hacı Reşit Paga, VI/144; Ali Haydar, [11/458. 

Mecelle m. 1315. 

Bilmen, VI1/161. 

Hacı Regit Paga, V1/143-144; Ali Haydar, 111/458-459.
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miiessesesi kargimiza gkmaktadir. Bagka bir ifade ile kat 

miilkiyetinin devri halinde şuf'a hakkı cereyan edecek midir? Bu 

soruya olumlu cevap verilmigtir®®. Ancak bu durum devir 

atiklerinin bütününde degil sadece bey’ yani satim ve satımla ayni 
hitkme tabi olan ivaz şartı bulunan hibelerde söz konusudur#?. Bu 
nevi akitlerde de şuf'a hakkmim gartlar1 bulunmas: gerekir!. Ayrıca 
daha da önemlisi şuf'a sebepleri, yani satilan şeyin bütününde veya 

bir parçasında ortak olmak, bitisik komsu olmak, hakkı- mebi'de 
halit (tarik-i has'da ortak olmak gibi) ve car-1 milasik (bitigik 
komsu) olmaktir#2, suf’a hakkına sahip olabilmek igin bunlardan bir 
tanesi lazım ve kafi iken kat miilkiyetinde üç sebep birlikte 
bulunmaktadir, Bu sebeple bir kat maliki katini sattığı takdirde 
diger kat méliklerinin şuf'a hakkı vardir. . 

Buraya kadar izah edilenler kat maliklerinin kendi miilkleri olan 
kısmı ile ilgilidir. Ayrica miigterek yerlerden yararlanma ve onlar 
tizerindeki tasarruf yine Mecelle’deki miigterek milkiyet 
hükümlerine tabi idi. Miigterek miilkiyette maliklerden her biri 
digerinin hissesinde yabancı oldugu igin birbirlerinin izni olmaksızın 
miisterek yerler tizerinde tasarrufta bulunamazlardi. Ayrica kat 
maliklerinin sokak kapıları ve koridorlan bir oldugu takdirde birisi 
digerini bu yerleri kullanmaktan men edemezdi*3. 

Miisterek yerler, tamire muhtag oldugu taktirde, kat malikleri 
hisseleri oraninda tamir masraflarma katılırlar**. Kat maliklerinden 
birisi diger kat maliklerinin izni ile kendi malindan müşterek yerler 
igin bir kisim masraflar yaptığı taktirde, alacağını diger kat 
maliklerinden hisseleri oraninda alabilir4S. Kat méliklerinden birisi 
gaip olursa hakimden izin alınarak müşterek yerler tamir edilebilir®6. 

39 

40 

41 

Bilmen, V11/69. 

Ali Haydar, M/127. 
Şuf'a hakkı dogabilmesi igin, akdin ivazlı, muâvazât-ı maliyeden olmasi, 
mebiin akar olmast, satimda muhayyerlik ve fesat bulunmamast, şuf'a hakkmı 
kullanacak kiginin akit anında ilgili akara malik olmasi ve satict ile bu kisinin 
aynı olmamasi, akit aninda şufa hakkina sahip kisinin açık veya kapalı 
rizasiun bulunmamas: gerekir (Ali Haydar, 111/127-129). 

Mecelle m. 1008; Ali Haydar, [11/130-132. 

Mecelle m. 1075, 1193; Ali Haydar, T1T/459; Hacı Resit Paşa, V1/145. 

Mecelle m. 1308. 
Mecelle m, 1309. 
Mecelle m. 1310. 
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Aynı sekilde müşterek yerlerde tamir gerekir de kat maliklerinden 
birisi izin vermezse hakimden izin alınarak tamir edilir ve ilgili kat 
malikine de hissesi nispetinde riicu’ edilebilir¥’. Kat maliklerinden 
birisi diger maliklerden veya hakimden izin almaksizin miisterek 
yerleri tamir edecek olsa masraflarina kendisi katlanmak zorunda 
kalird148, 

10- Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi 

Kat miilkiyeti çeşitli gekillerde sona erebilirdi. Bunlarin baginda 
sliphesiz kat miilkiyetine konu olan binanin yıkılması veya başka bir 
sebeple yok olmasmin geldigi sdylenebilir. Binanun kasten yıkılması 
durumunda ne gibi bir miieyyideye tabi olacağını bir önceki başlık 
altinda izah etmistik. Bununla birlikte gerek kasten gerekse 
kendiliginden binanın yıkılması durumunda kat malikleri araziyi 
taksim ederek kat miilkiyetini sona erdirebilirler. Yani binayı yeniden 
yapıp katlarina malik olma hakları oldugu gibi arsay: taksim ederek 
musterek miilkiyete de son verebileceklerdir. 

Kat miilkiyetinin sona erme sebeplerinden birisi de taksimin 
feshidir. Gergekten kat malikleri kendi rizalari ile taksimi fesh ederek 
miisterek miilkiin devamını isteyebilirler. Aynı sekilde katlarin 
degerleri arasinda büyük bir dengesizlik (gabn-i fahig) olur veya 
terekenin taksiminden sonra murisin borcu oldugu ortaya çıkarsa 
taksim fesh olunacagindan?? kat miilkiyeti sona erecektir. 

Kat maliklerinden birisi veya üçüncü bir sahsin kat miilkiyetine 
konu olan binay: satin alması durumunda da kat miilkiyetinin sona 
erdigi söylenebilir. Bagka bir ifade ile, kat maliklerinin binayı birlikte 
ivazli veya ivazsiz olarak bir sahsa devretmeleri veya birlegerek 
vakfetmeleri halinde de kat miilkiyeti sona erecektir. 

SONUG 
Mecelle gayrı menkul mâlikine tanıdığı'alt ve üstüne bagkasina 

zarar vermemek sarh ile diledigi sekilde tasarruf etme hakkina bir 
istisna olarak kat miilkiyetini kabul etmistir. Her ne kadar kat 
miilkiyeti kavramına ve tarifine yer verilmese dahi kat méliklerinin 
karşılıklı hak ve miikellefiyetleri ile müşterek mulkiyet 

47 Mecelle m. 1313. 
Mecelle m. 1311. 

49 Mecelle m. 1159-1161.
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hiikiimlerinden tanımı ve kat miilkiyetine iligkin diğer unsurları 
cikarmak miimkiindtir. Buradan hareketle kat mulkiyeti, bir binanın 
kat, daire veya biiro seklindeki boliimleri Gzerinde kurulan bagimsiz 
mulkiyet hakkidir, seklinde tarif edilebilir. Tariften de anlaşılacağı 
üzere kat miilkiyeti teknik bir kavram olup mutlaka bir katin 
bütününe malik olmayı gerektirmemektedir. 

Kat miilkiyetine sadece gayrı menkullerin konu olabilecegi 
söylenebilir. Çünkü kat miilkiyétinin niteligi itibariyla menkuller 
üzerinde kurulmas: miimkiin degildir. Eski hukukumuzda bina ve 
agaclann arzdan bagimsiz olarak degerlendirildiginde menkul kabul 
edilse bile kat mulkiyetinde kat malikleri hem arza hem de 
tizerindeki yapiya maliktirler. Arzin ve diger ortak kullamlan 
alanların miisterek mülk olmas: binanin menkul olarak 
degerlendirilmesini gerektirmez. 

Kat miilkiyeti isminden de anlaşılacağı üzere her seyden önce bir 
miilkiyet hakkıdır. Nitelik itibariyle miistakil ve müşterek miilkiyetin 
birlestigi karma bir mulkiyet oldugu séylenebilir. Malikler miistakil 
miilklerinde baskalarina zarar vermemek şartı ile diledikleri sekilde 
tasarruf edebilirler. Ancak miisterek miilke konu olan yerlerde diger 
ortaklarin veya gerektigi durumlarda hakimin izni ile tasarrufta 
bulunabilirler. 

Müşterek bir miilkte kat miilkiyetinden söz edebilmek icin 
taksim sarttir. Yani taksimden énce kat miilkiyetinden degil belki 
kat irtifakindan bahsedilebilir. Ancak taksimden sonra kat 
maliklerinin karar haklarının viicubundan söz edilebilir. Karar 
hakkinin viicup ifade etmesi, katlarin yikilmas: durymunda dahi 
hakkin sona ermemesinde kendini gésterir. Yani katı yikilan kat 
maliki katını tekrar yapabilir. 

Kat miilkiyeti ilgili binanın yıkılması ve kat maliklerinin katlarını 
yeniden yapmak yerine asay1 taksim etmeleri, kat miilkiyetine konu 
olan binanin bir malikte birlesmesi veya kat maliklerinin birleşerek 
vakif kurmalari hallerinde sona erer.


