KAT MULKIYETI KANUNU TASARISI HAKKINDA

Doc¢c. Dr. M. Kemal OGUZMAN

Bilindigi tizere Medeni Kanunumuz da mehaz olan Isvicre Medeni
Kanunu gib; kat miilkiyetine cevaz vermemis, Kanunu Medeninin Sureh
Mer'ivet ve Sekli Tatbiki Hakkinda Kanun ise eskiden mevcut kat miil-
kiyetlerini birer miiktesep hak olarak mahfuz tutmustur.

Isvicre ve dolayisiyle Tiirk Medeni Kanunlannin kat miilkiyetine
cephe almalarnnin sebebi, bir taraftan ihtilaf kaynagi ve mazinin cekil-
mez bir mirasi sayilan bu tarz miulkiyetin veni devrin ekonomisinde tu-
tunamiyacag: kanaati, diger taraftan da miitemmim ciiziilerin asla tabi
kibnmis olmasi dolayisiyle sicile gayn menkul miilkiyetinin mevzuu ola-
rak sadece arazinin kaydedilmesi esasina gore tanzim edilmis tapu sicili
sisteminde, arazinin mutemmim cuzii olan bina katlannin miistakil miil-
kiyet mevzuu olarak kaydinin miimkiin olmamas: ile izah edilmektedir!.

Buna mukabil bilhassa ikinc; diinya harbinden sonra, bircok mem-
ieketlerde oldugu gibi yurdumuzda da biiyitk sehirlerde bir mesken si-
kintis1 baslamis ve giinden giine artarak halli gerekli bir ictimai mesele
o!mustur. Boylece, meselenin hallinde bir care olacag: dusiinilen kat
miilkiyetinin yeniden kabulii hususunda da bir cereyan baslamstir.

Bu cereyanin bir neticesi olarak Tapu Kanununun 26. maddesin

tadil eden 6.1.1954 tarih ve 6217 sayili Kanun kabul edilmissse de, halk

arasinda yanhs olarak “Kat Miilkiyeti Kanunu” diye adlandmlan bu ka-
nun meseleyi halletmekten uzak kalmistir.

Gercekten 6217 sayih Kanuna mevzu teskil eden ve miisterek miil-
kiyete tab; gaynmenkuliin her katinda bir hissedara miinhasir istifade
selahiyeti verecek irtifak haklan tesisi i'e kat miilkiyeti ihtiyacim karsila-
maga calisan bu sistem, cesitli yonlerden aksakhk arzeimektedir?, Bii-

1) Bak. Oguzman, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi. Istanbul 1958,
sah. 2, 7 ve sah. 153 - 154.

2) Bak. a.g.e. sah. 26 vd.
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hassa izali suyu imkaninin devaml bir sekilde ortadan kaldinlamamas:
ve miisterek gaynmenkuliin hissedan durumunda olan kat malikleri ara-
sindaki miinasebeti nizamlayacak Medeni Kanunun miisterek miilkiyet
hitkiimlerinin  kifayetsizligi baghca mahzurlan teskil etmektedir. Kat
miilkivetj ihtiyacinin karsilanmasinda bas vurulan ve miisterek miilkten
istifade tarzini nizamhyan bir mukavele vapilmas; esasmma dayanan di-
ger bir hal tarzinda da aym aksakliklarla karsilasilmaktadir®, Bu sebep-
tedir ki yeni bir tesrii miidahale zaruri bulunmaktadr,

1957 senesi Agustos ayinda, gazetelerde bu mevzuda yapilmms bir
kanun teklifinden bahsedilmisse de, herhalde yeni secimlere gidilmesi
dolayisiyle bu teklifin iizernde durulmanusti. Fakat yeni secilen mec-
lise Yozgat mebusu Omer Litfi ERZURUMLUOGLU tarafindan yeni bir
kanun teklifi vapilmis bulunmaktadir.

Sayin ERZURUMLUOGLU 'nun tasansim ve gerekcesini aynen

naklettikten sonra bu tasan hakkinda diistincelerimiz; belirtmege gayret
«>decegiz.

YOZGAD MEBUSU OMER LUTFI ERZURUMLUOGLU’NUN,
KATMULKIYETI KANUN TEKLIFI (2/200)

Tiirkive Biiyiik Millet Meclisi Yiiksek Reisligine

Kat milkivetine dair kanun teklifimiz ve esbab1 mucibe mazbatamiz leffen
H{akdim kilinnmstir,

Teklifimizin kanunivet iktisab: icin gereken muamelenin icrasina delalet
buvurulmasini sayegl ile arz ve rica ederim

9 VI. 1958
Yozgad Mebusu
Omer Liatfi Erzarumiuogin

ESBABI MUCIBE MAZBATASI

Biiviikk harblerden sonra, bu harblerin cereyan ettigi devietlerin karsilas-
tiklarm miiskiillerden bashcalarindan birisinin de mesken buhram oldugu stp-
theden varestedir. Bu bakimdandir ki, bu devietler bu miigkiilleri giderebilmek
icin muhtelif ve miitenevvi usuller ihdas etmiglerdir. Bunlardan birisi de bir
{arsa tizerine insa edilmis veya edilecek olan binamn katlarinda veya katlarin bo-
litmlerinde miisterek miilkiyet prensibinin kabul edilmesi olmustur. Mesken

3) Bak. a.ge. sah. 89 vd.
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ihtivacinin cogalmasi1 karsisinda buyiik bir ihtivac halinde kendisini hissetti-
ren ve hatta fiiliyatta mevcudolan kat miulkiyetj hakkindaki orf ve teamile da-
yvanan kaidelerin yetersizligi de devletleri venj bazi usuller vaz'etmek mecbu-
rivetinde birakmistir, Vaz'edilen bu usuller bir taraftan arsa temininde kolay-
ik tevlidetmis, cogalan insaattakj musktilat: onlemis, hakiki tasarruf sahip-
Jerini bir gaye etrafinda birlestirmek suretiyle ucuz mesken teminine imkéan
saglamis, diger taraftan, sehirlerin imarma vardim etmis ve iktisadi bilyiik
menfaatler saglamistir.

Kat miilkiyeti ile alakali munasebetlerin eski zamanlarda orf, adet ve te-
amil seklinde tecelli ettigini gormekteyiz. Bu manada, hukuka yabanc: olmi-
van ve Roma, Yunan ve Islam hukukuna kadar uzanan bir tarihe malik olan
kat milkiyvetinin kaide halindeki kabulunu 1804 tarihli Fransiz Kod Sivil’inde
gormekteyiz. Bizde de, Medenl Kanundan evvel mer'i olan Mecelle, buginkii
muasir devletler hukukunun “Ufkj taksim” seklini “Fevkani ve tahtani’ tak-
sim seklinde tedvin etmisti. Medeni Kanunumuz ise mehazlarindaki telakki-
lere sadik kaldigindan bu prensibi kabul etmeinistir. Zira, Medeni Kanunumu-
zun mehaz yeri olan Isvicre'de XIX ncu asirdaki Kanton hukulfuna mutena-
zir olarak hazirlanan Kod Sivil'inde, tapu sicilinde vuzuh ve ona olan itimadi
sarsmamak miilahazas: ile bir binanin mustakil katlar:1 uizerinde ayr ve mus-
takil milkiyet ve ust haklar tesisini gayrimumkun gorerek kat mulkiyetine-
ver vermemisti. Bununla B?Enber Isvicre ve diger bazi1 Avrupa memleketle-
rinde zaman zaman bazan genis, bazan dar olarak ret ve kabul seklinde te-
zahur eden kat milkiyeti kanunen menedilmis olmasina ragmen Orf ve tea-
miul seklinde, bazan da hukuki girizgahlardan istifade edilerek yapilan mu-
kavelelerle hayatiyetini, ictimai bir dava olarak devam ettirmistir. Kat mul-
kiyeti tarzimin birtakim hos olmiyan anlasmazliklara sebebiyet vermesi, tapu
sicilinin malike gore olmayip millke gore tanziminin dogru olamiyacag: kanaat
ve miilahazasiyledir ki XX nci asrin basina kadar Avusturya, Almanya ve Is-
vicre'de kat mulkiyeti zeval bulmus ve bu Devletler mevzuatlarinda da bu
bapta menedici hukiumler vaz'etmislerdir. Fransa ise, kat miillkiyetini mes-
lken buhram ile miicadeleye variyan bir vasita telakki ve ameli ehemmiyetint
kabul etmis oldugundan bu miuesseseyi evvela Kod Sivil'inde tedvin ettigi bir-
kac madde ile mevzuatina ithal etmistir.

Bununla beraber, son harblerin yvarattigi mesken buhrani karsisinda he-
men butiin Avrupa Devletleri kat miilkiveti prensibini kabul etmelk zarureti
karsisinda kalmislardir. Bu zarureti evvela gayrimenkul miilkiyeti tanzim:
eden mevzuatlar: icerisinde ayirabildikleri birkac madde ile halletmeye calis-
mislarsa da son zamanlarda bunun da kaf* olmadigini anlamislar, umumi mev-
zuat icerisinde teferruata inmenin dogru olmadigini, umumi mevzuatin da bu
bapta kafi gelmedigini gorerek kat miilkiveti ile alakali ahkami sistematik bir-
tarzda bir araya toplayarak ayri aym kat milkiveti kanunlar1 tedvin etmis-
'erdir. Belcika 1924 te, Fransa 1938 de, Italya 1942 de. Almanyva 1951 de, Is-
vigre ise 1956 da (Halen miizakere edilmektedir.) Kod Sivil'lerinden ayr1 ola-
rak kat milkiyeti (Daire miilkiyeti) kanunlar1 tedvin etmek suretiyle bu
muesseseyi daha musahhas bir hale getirmislerdir, Bizde ise., 1950 yilindan
sonra, Ikinei Cihan Harbinin hitaminda kendisini gosteren mesken buhraniny
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izale etmek ve beliren ictimai derde care bulmay: Demokrat Parti Iktidar:
kendisine siar edinmistir. Bu vesile ile Muhterem Devlet Reicimizin T. B. M.
M. nin IX necu Doneniinin ikinci toplantisim acis nutkunda “Bircok vatandas-
larin ucuz ve sithhi meskene ihtiyaclarm vardir. Bu vesile ile mesken mefhumu-
run yalmz mirferit evlere inhisar ettirilmiyecck vatandaslarin ihtiyaclar ka-
dar, sehirlerimizin istikbali bakimindan da biyiikk ehemmivet arz eden kat
miilkiyveti mevzvuunun dikkatle ele alinmasi1 lazimgeldigine....”” dair vukubulan
irsat ve direktifleri ile 1954 y1linda 2644 sayilh Kanunun 26 nci maddesini 6217
sayili Kanunla tadil ederek Medeni Kanunumuzun 753 ncii maddesi hiikiimle-
rine gore irtifak hakk: tesisine cevaz vermek suretivle bu dava halledilmeye
calisilmissa da Muhterem Devilet Reisimizin “Kat miilkiyveti mevzuunun dik-
katle ele alinmas1 lazimgeldigine...” dair olan irsatlar1 ile bu tadili miiterafik
ve kafi bulmammaktayiz. Tapuya tescil kelavhigini bir dereceye kzdar sagla-
mak gayvesine matuf o'arak tedvin edilmis bulunan 26 nci maddenin tadili ka-
nunu bugun icin kat maliklerj arasindaki anlasmazhklarin halline medar ola-
bilecek bir tadil olmadigini, basinda budndugumuz ve cok sikintilar cektigimiz
bir kooperatifin tatbikatindan, hattd yalniz biz degil, kat malikleri bulunan
bircok arkadaslarimizin cekmekte olduklari muskiullerden anlasiimaktadir. Hu-
kukan Medeni Kanunumuzda mevcut misterek ye istirak halindeki milkiyet
hiitkiimleri ile e bu davay: halletmenin imkansiz oldugu siipheden varestedir.
2ira, kat mu'kiyetindeki- musterek milkiyvet her hangi bir kata veya boluimi-
ne malik olmak isteyven sahislarin arsava ve arsanin mutemmim cuz'ui olan
ninava miisterek malik olmalar: nev'i sahsina mahsus bir istirak oldugundan
punu ne misterek, ne istirak halindeki miilkivet ve ne de hiikmi sahsiyet ad-
deitmemize mani olmaktadir. Clinkii, kat milkiyetindeki serikleri toplhivan bir
rabita olmadigindan ne istirak halinde miilkivet mefhumuna, ne de her ma-
likin hakkinin hukukan ve maddeten muayvyen ve miufrez olmas: bakimindan
da miisterek miilkivet prensipleri icerisine, avni zamanda da hiukmi sahsiyet
mefhumu icerisine girmediginden de cemiyvet olarak miitalaa edemiyecegimiz
bedihidir.

Binaenalevh, bir taraftan gayrimenkul milkiyet prensiplerini vaz'eden
Medeni Kanunumuzu teferruattan azade kilmak. diger taraftan bugiin beliren
ictimaj zarurete care bulmak bakimindan aym zamanda. da genisliven sehirle-
rin goriilmesi icap ve iktiza eden belde hizmetlerinin muskilatin1 onliverek bel-
de sakinlerinin ihtiyvaclarim iyi ve tam bir sekilde yerinde ve zamaninda go-
rillebilmeésini temin icin bizde de ayvr: bir Kat Milkiveti K=anunu tedvin et-
mek zaruretj ile karsi karsiva bulundugumuz bugiin icin inkar gayrikabil bir
realitedir. Kald: ki, yveni bir Medeni Kanun hazirhklar ile mesgul olan komis-
yvon bu hususu, Medeni Kanunu teferruata indirmeme prensibini ihlal etmemelt
gavesine matuf olarak, bir, iki madde ile temas etmistir ki, bizim buglnku
kat miilkiveti davasimn halletmekten, bu husustaki anlasmazhklar1 onlemek-
ten uzaktir. 4

Biz teklifi kanunimizle Medeni Kanunumuzun prensiplerine sad:k kalargk,
muasir Devletlerin mevzuatlarinda oldugu gibi, kat veya bolim tahsisi ile ala-
kadar ahkami, kendi naciz gorislerimizin sistemi icerisinde, tedvine calhistik.
Bu arada, bircok Devletlerin yapms olduklar: vechile, zamanla ihtiyaclarin
degismesinin her an miumkiin olacagim da teemmil ederek bu bapta teferruat
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ahkamina da ver vermemeye calistik. Zira, bu nevi teferruat ahkaminin, kanun
teknigi bakimmdan, her zaman cikarilmasi mimkun olabilecek nizamnamele-
re birakmanin daha dogru olacag: kanaatindeyiz, Bununla beraber mukemmel
bir kanun hazirladigimizi da asla iddia etmiyoruz. Yabanci mevzuat ve lite-
ratiurlerin tetkiki. memleketimizde bu sahada calisan ilim erbabinin miitalaala-
M ve Ankara'da kat milkiyetini tatbik eden en buyuk mesken kooperatifi olan
Dikmen Yap1 Kooperatifini iki senedir idare etmemizden mutevellit tatbikatta
karsilastigimiz miiskiilleri izale etmek gayesine matuf olarak hazirladigimiz
kanun teklifimizin gerek alakadar komisyonlarda, gerekse Yilksek Heyetre
daha miutekamil bir sekil almak suretiyle kanuniyvet kesbettigi anda, cemiyetimi-
zin siddetle hissettigi ihtiyaci ve karsilastigr muskulatin giderilecegini ve bu
suretle de vaktivie zannedildigi gibi anlasmazhklarin mevzuu degil, bilakis,
her giin beliren anlasmazliklarn halledecek bir kanun olacagr kanaat ve mii-
lahazasi ile viedani bir vazifemizi yapmis addetmekteyiz.

KAT MULKIYETI KANUN TEXKLIFI

Miilkivetin mevzuu:

MADDE 1. — Bir arsanin hissedarlar: tarafindan onun ustunde veya al-
tinda vaptirdiklari veya yaptiracaklar: biranin katlarina, dairelerine, 1$ buro-
larina, vazihanelerine, ditkkan, oda, magaza, mahzen ve depolar: ile bunlara
benzer mistakil olarak kullanilmaya .elverisli bulunan veriere bir gayrimen-

kul gibi malik olabilirler. Bunlar hususi miilkiyete mevzu olabilir ve musta-
killen tapuya tescil edilir.

MADDE 2. — Bir arsanin maliki yaptirdig veya yvaptiracag) binanin ayni
yverlerini mustakil olarak tasarruf etmek lizere baska kimselere arsaya da his-
sedar olmak sartiyle, temlik edebilir,

Temlik, binanmin biitiin kat ve daireleri icin olabilecegi gibi bazilar icin de
olabilir.

MADDE 3. — Kat hakki, arsanin maliki (bir veya birden fazla kimseler
olsun) resmi senetle tesis olunur ve tapu kiitiigiine tescil ile dogar.

Misterek kisumilar:

MADDE 4. — Hilafina mukavele bulunmadikca asagidaki yerler, bir bi-
nanin katlari, daireleri, dukkan, oda, magaza, is biirosu, yazihane, mahzen ve
depolar1 ile bunlara benzer yerleri maliklerin musterek miilkudiir.

Binanin uzerinde insa olundugu arsa, temeller, ana duvarlar, damlar, dam
taraslari, merdivenler, giris kapilari, antreler, sahanhklar, galeriler, avlular
ve umumiyet itibariyle binanin miisterek istimale lizumlu olan bitiin kisimlar;

Komurluk, garaj, elektrik, su, havagaz saatlerinin korunmasina mahsus
oda ve kisimlari, kapici odalari, kapicinin oturmasina mahsus odalar, cama-
sirhik, kalorifer daireleri, ¢camasir asilacak umumi yerler veya teraslar, miis- |
tereken kullanmaya yariyan veya bunlara benzer sair verler,

~ Asansorler, kuyular, sarniclar, su kemerleri her hissedarin kendi kismina
varinclya kadar kanalizasyon borulari ve ¢op kanallar, su, havagazi, elektrik
radyo ve televizyon tesisati, 1sitma ve buna benzer enstallasyon gibi her han-

gi neviden olursa olsun miisterek istimal ve hizmete yvarivan eserler.
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* Musterek seyler iizerindeki haldar:

MADDE 5. — Bir binamin miisterek kisimlari iizerinde hissedarin haiz ol-
dugu hak, mukavelede aksine hitkiim bulunmadig: takdirde, kendisine aid olan,
kat, daire, oda, diikkan, is yeri, biro. magaza, mahzen veyva deponun kivmeti
ile mutenasiptir. Hissedar (ortak) musterek seyler Uzerindeki hakkindan fe-

ragat etmek suretiyle de bunlarin muhafazas: icin vapilmis olan masraflara
1stirakten kacinamaz,

Taksim olmiyvan kisumlar:

MADDE 6. — Bir binanin miisterek kisimlar: hissedarin miusterek seyler-
den istifadesini elverissiz hale koymamak sartiyvle, taksime tabi tutulamazlar.
Hususi miulkiyete mevzu olan arsada veya binanin tamami lizerinde tak-
sim istenemez, veya sufa hakki taleb edilemez. Kat hakkina mevzu olan par-
calarda ise sUyuun izalesi istenebilir ve bu yerler de siifa hakk1 cerevan eder.

&

Yenilikler:

MADDE 7. — Binanin miisterek wverlerinin islahina veya bunlardan edile-
cek istifadenin daha rahat ve kolay bir hale getirilmesine vevahut bu muste-
rek yerlerin veriminin artfirilmasina yarivan butiin venilikler hisse ve aded
cogunlugu ile verilecek karar Uzerine yapilir. Bu husus icin sarf edilecek para,
yvapilan yeniliklerden istifade edenlerin edecekleri istifade nispetine gore ken-
dilerinden alinir.

Hissedarlamn yapamiyacaklar: hususlar;

MADDE 8. — Kat hakkina mevzu olan yverlerde binanin miisterek olarak
kullanilan kisimlarimi hissedarlarin oldugu gibi tasarrul etmeleri esastir. Ya-
- pinin asil vaziyéti.ni, metanetini ve guzelligini muhatazaya itina ederek tasar-
ruf etmeye ve vapinin kullanilmas: tarzi hakkinda bir mukavele mevcut ise
buna riayet etmeye mecburdurlar, Hissedarlar ne binanin musterek kullanma-
yva mahsus kisimlarinda, ne de kendﬂerme miunhasir yerlerde binanin ic ve dig
halinin esaslarini, ehemmiyetlj Vﬁ_SflI-‘lI degistirecek veyahut hissedarlardan her
h-angi birinin hak ve menfaatlerini ihlal edebilecek insaatta ve tasarrufta bu-
Iunamazlar.

Liiks yenilikler:
MADDE 9. — Yenilik gﬁl«. biivilk bir masrafi mucib oldugu, veyvahut bi-

nanin hususi durumu ve ehemmiyveti icabi liltkg bir mahivet arz ettigl ve ay-
rica kullanmaya salih eser, tesisat veyva kamlardan ibaret bulundugu takdirde
bundan istifade etmek istemiyen hissedarlar masrafa herhangi bir surette ig-
tirakten muaftiriar.

Ayrica kullanma keyfiyeti mimkiin olmadig: takdirde, buna karar vermis
veya karari kabul etmis olan ekseriyet masrafa tamamiyle kullanmayi iste-
medikce yenilige cevaz yoktur. Bununla beraber birinei fikrada derpis olunaa
vaziyette hissedarlar ve bunlarin mirasci veya halefleri, her hangi bir zaman-
da eserin insa ve muhafaza masraflarina istirak etmek suretiyle veniligin te-
min ettigi meniaatlerden mistefid olabilirler.

Tevsi ve kat ilavesi: fae
MADDE 10. — Kat hakk: tesis olunan yerlerin altinda veya ust kisminda
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veya arsanin bos kisminda diikkan, depo, lokanta, salon, sinema, carsi, vesal-
re... gibi yvapilar sonradan insa edilmek istenirse blituin hissedarlarin ucte iki-
sinin muvafakati sarttir.

Hissedarlardan birisi veva birkaci insa ve tevsi isine istirak Ptmek kud-
retine malik degilse veya insa ve tevsi isine muteriz ise Ucte ikisinin karar
ile yveniden ilave edilecek olan kisim tamamen bunu yaptiranlarin mal olur
ve bunlar adina tescil edilir. Istirakten imtina edenlerin hisselerine isabet
eden bedel kendilerine 6denir.

Binamin harabiyeti:

MADDE 11. — Binanmin tamam veya dortte ucu nispetinde harab olacak
olursa hisse ve aded cogunlugu karar ile:

a) Kat mulkiyeti sona erer;

b) Bina ve arsanin o haliyle satis1 yapilir;

c) Aym tﬁte veya kabul edilecek yeni plana gore bina insa edilir.

(a) ve (b) fikralarinda zikredilen hallerin kabuliinde sigorta veya satis
bedeli, musterek masraflar 6dendikten sonra, haklari nispetinde hissedarlara
verilir,

¢ fikrasinda zikredilen halin kabulunde insaat yeni plana gore yapilmis ise
eski sicil kaydi terkin edilir, son vaziyete gore yeniden tescil yapilir.

¢ fikrasindaki halin kabul edilmesi sebebiyle hissedarhgi devam ettirmeis
istemiyenlerin hisselerine isabet eden bedel kendilerine oOdenir. Yerlerine di-

ger hissedarlardan veya haricten ayni aded veya fazla adedde hissedar alina-
bilir.

Binanmin harabiyetinin ciizi olusu hali:

MADDIE 12. — Binanin, hi¢c kimsenin sui taksiri olmaksizin, maruz kal-
dig1 tahribat fezla ehemmiyeti haiz degilse (bina kiymetinin 3/4 ten az ise)
ve hissedarlar arasinaa da oOnceden yapﬂhus bir anlasma yok ise bunlardan
her birisi kendi hissesi nispetinde, miusterek kisimlarin tamirat ve insaatina
lazim olacak parayr verecek ve mevcutsa alacaklilarin’haklar: tesviye edil-
dikten sonra sigortadan tahsil edecekleri zarar ve ziyan bedelini de bu islere
sarf edeceklerdir.

Hissedarlardan birisi veya birkag¢i binanin yeniden insasina istirak etmi-
yecek durumda iseler veyahut da binanin tamir ve ihyasina muteriz bulunu-
yorlar ise ekseriyet imar ve ihyaya taraftar bulundugu takdirde ehlivukufca
yapilacak kesiften sonra ekalliyette kalanlar bu baptaki hak ve saldhiyetle-
rinj diger hissedarlara veyahut da bunlardan binayi imar ve ihya etmek isti-
venlere mecburen devredeceklerdir,

Hissedarlardan hicbirisi binayir yveniden imar ve ihyaya taraftar degilse-
ler gayrimenkul satilarak bedeli, sigortadan da tahsil olunacak meblag ile bir-
hkte taksimi kabil olmiyan Kisimlar iizerindeki hisseleri mspetmde hissedarlar
arasinda taksim ve tevzi edilir. ’

Her hangi birisinin kusuru veya tedbirsizligi sebebiyle mevdana gelen ha-
sar ve zararlar o kimseye tazmin ettirilir.

Miusterek masraflara istirak:
MADDE 13. — Binadaki miisterek sevlerin bakim ve miisterek tesisatin
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rztemesi icin yapilan masraflara biitiin hissedarlarin 1stiraki mecburiair. Her
hangi bir sebeple miisterek hizmetlerden hicbir gekilde istifade edilmemis ve-

va kismen istifade edilmis olmasi masraflara iIstirakten imtina edilmesine se-
bep teskil etmez.

Misterek masraflardan miitevellit horcun takibi:

MADDE 14. — Miisterek masraflara istirak hissesinin 6denmemesi halin-
de idarecinin borclu hissedarin menkul veva gayrimenkul mallarina kars: ta-
kip hakk: vardir.

Takip, gayrimenkuliin bulundugu mahkeme reisinin taraflam davet ege-
rek acele mahlkeme usulll ile verilmis bulunan bir emri ile baslar. Bu emie
teblig tarihinden baslamak ilizere lic giin icinde ayni mahkemede itiraz edilir.

Gayrimenkuliin sigortas::

MADDE 15. — Kat hakkina mevzu olan parcalar, hissedarlar umumi -
yetinin tayin edecegi bir kiymet lizerinden idareci tarafindan sigorta ettiriusr.
sigorta primleri misterek milkiin bakimu icin bulundurulacak ihtivat akge
sinden Odenir. Sigortadan elde edilen meblag miinhasiran gayrimenkuliin va-
mirine lahsis edilip feldkete en fazla ducar olanlar da dahil olmak lizere hig-
bir sekilde hissedarlar arasinda taksim edilmez.

wviobilya ve dairelerde bulunan sair sevler hakikinda mal sahibi hisseaa -
iar, hususi sigorta mukaveleleri akdpdeb-ﬂ_lrlem

Verginin vaksimn:

MADDE 16. — Kat hakkina mevzu olan parcalarin tamaminag isabet eqei
vergiler vergi daireleri tarafindan o parcanin Kiyvmeti ile miutenasip olmax
tizere dofSrudan dogruya hissedarlar naminz tarh ve tahakkuk ettirilir,

Hususi alacaklar:

MADDE 17. — Hususi alacaklar icin hissedarlar aleyhine vapilan takys
lerin mevzuu ancak birinci maddede zikredilen gayrimenkuller olabilir, Bu-
lar herhangi bir gayrimenkul gibi takip edilir ve satilabilirler. Bunlar: satn.

alanlar miilkivetin icab ettirdigi biitiin haklara ve mesuliyetiere de sahip olu:.
lar. RPN

A

Kat miilkivetinin tapu sicilinde gosteriimesi:

MADDE 18. — Kat hakkina mevzu olan yerler taraflarin imzalarim haw
ve beledivelerce tasdik edilmis planlarla tesbit ve tayin olunur. Kat hakkinm
mevzu olan her bir kisma gerek plan tizerinde, gerek mahallinde birden bas-
hyvan miiteselsil numara kKonur. Tasarrufta ve tapu siciline tescilde bu plan-
lar ve numaralar esas olur.

MADDE 19. — Arsa, biitiin hissedarlar gosterlh'nck uzere tapu kiitugtniun
ayr1 ayri sayfalarinda ve hinamin methal, merdiven, kalorifer dairesi gama-
§ir11.k, gibj miisterek lkullamilacak yerleri de lizumuna gore bir veya miutaad-
dit sayfalarda, Tapu Sicilli Nizamnamesi hiikiimleri dairesinde tescil olunur.
' MADDE 20. — Her bir sayfaya, bir kat hakkina mevzu olan yer tescil
olunur ve bir gayrimenkul sayihir, Bu ye*rler kat hakkina mevzu teskil ettlga
mudde**ce mebni bulundugu arsanin miltemmim ciizii sayilmaz.

L]
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MADDE 21. — Kat hakkina mevzu olan parcalara, binanmin musterek kui-
lanilacak verlerine ve arsaya tapu idaresi marifetiyle resmen ayri ayri1 kiymet-
ler konur, Zaman gecmesi veya binada tahavvil vukubulmasi gibi yeniden
kiymet konmasim icabettiren haller zuhurunda, alakalilarin talebi Uzerine ye-
niden kiymet konur.

MADDE 22. — Kat hakki, sicil kaydinin terkini veya binanin arsa 1le bir-
likte tamamen ziyair halinde zeval bulur. Binadaki blitiin' daire ve Kisimlarin
bir kimsenin millkivetinde toplanmasi ile kat hakki nihayet bulmaz. Bununla
beraber malik l'at haklarinin terkini ve arsa ile birlikte binanin bir gayrimen-
kul olarak tescili talebinde bulunursa o yolda tescil vapilir ve kat hakki sona
erer. Malikin bdyle bir tasarrufta bulunabilmesi icin kat haklar1 uzerinde
baska kimseler lehinde ayni bir hak veya mulkiyvet hakkinin takyidine dair
bir serh bulunmamasi sarttir.

Miisterek miilkiin idaresi:

MADDE 23. — Misterek miulk, hissedarlar heyetinin karar ile idare edi-
lir. Ittifak hasil olmadig1 takdirde, hissedarlar miisterek miilkiin bilinyesine
uygun bir idare tarzini rey cogunlugu ile Kkararlastirabilirler,

Hissedarlar heyvetinin musterek mulkiun idaresi hakkinda yvapacaél tali-
matnameye asagidaki hususiarin derci gerektir;

a) Misterek milkin uygun bir tarzda muhafaza ve bakimi,
b) Miusterek miulkiin sigorta ettirilmesi,
c¢) Miusterek miulkin bakimi icin miunasip bir ihtivat akcesi toplanmasi,

¢) Iclerinden veya haricten bir veya birden fazla idareci tayin veya in-
tihab,

Idareci secilme tarzi:

MADDE 24, — Kat mulkiyetine mevzu clan binalarda:

a) Temliki tasarruflar buitiin ortaklarmn karar:i ile,

b) Fevkalade ileri tasarrufiarla idari tasarruflar hissedarlarin aded ve
hisselerinin c¢ogunlugu karar:i ile hissedarlarin aralarindan veya haricten se-
cecekleri bir veya ¢ kisilik idareci veya idareci heyet tarafindan yapilir. Ida-

reciler iki senede bir degistirilir, Aym sahsin veya sahislarin tekrar secilmesi
caizdir. |

N9 4

fdarecilerin vazifeleri:

MADDE 25. — Idareci asagidaki husaslar yapmakla mikelleftir:
a) Hissedarlar heyetince verilen kararlari icra etmek:

b) Miusterek miilkin bakim ve muhafazas: icin lizumlu olan tedbirleri
almak;

c¢) DMusterek milkiin idaresi ile alakali biitiin tediyeleri kabul ve borc-
lann tediye etmek;

¢) Hissedarlar heyeti umumiyesini aldkadar eden tebligat: kabul etmek:

d) Bir meblin inkizasina veya hukukun ziyaimna meydan vermeyecek di-
ger luzumlu tedbirleri almak;

e) Musterck mulkiin bakim ve muhafazasina ve hissedarlarin nef'ine olan
hususlarda riza beyvan etmektir.
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Hissedarlar ve murakabe heyeti:

MAI?DE 26. — Idareyi hissedarlar toplulugu devamli surette murakabe
ederler. Icabinda her zaman degistirebilirler. Bu hususta bir mukavele varsa
0 da nazan itibara alinir. Hissedarlar adedi virmi besten fazla oldugu takdir-
de hissedarlar aralarnndan istenilen adedde sececekleri sahislarla murakabe
heyeti kururlar. Bu heyet devamli surette idareci veya idareciler heyetini
teftis ve murakabe eder. Her sene hissedarlar heyetine bir raporla kat miilkiveti-
ne mevzu bina ve onun idaresi hakkindaki diisiincelerini ve murakabe netics-
sindeki kamaatlerini bildirirler.

Hissedarlar heyeti:

MADDE 27. — Hissedarlar heyeti vilda en az iki defa toplamir. Lilzumu
halinde idareci veya murakibin talebiyvle veva hissedarlarin 1/4 niin istegi
uzerine her vakit toplanabilir.

Toplantiy1 icabettiren sebep &acil olmadigi t&kdll’dP teblig enn az bir hafta
evvel vapihir.

Heyetin alacag: kararlar, noterden musaddak bir deftere yazilarak toplan-
tiya reislik eden kimse ile katipler tarafindan imza edilir. Kararda toplantiya
istirak edenler iIsimlerivle birlikte gosterilir. Kararda istirak edenlerin adedi
ile muhalefette kalanlar, muhalefet sebepleriyle birlikte isaret edilir. Cikacak
anlasmazhiklarda karar defterinde meveut vazilar esas ittihaz edilir. Hissedar-
lar reylerini yazili olarak bildirirler. Hissedarlar rey icin diger hissedarlardan
birisini de tevki! edebilirler.

Hissedarlar heyeti kat miilkivetine mevzu olan sevin tasarrufu hakkinda
her tiirlii idari kararlari alabilir. Hissedarlarin her birli, murakabe heyeti ve
idareciler bu kararlara riavete mecburdurlar,

MADDE 28. — Murakabe heyeti ile idarecilerin vapacag: isler hissedar-
lar heyetince yazili*olarak teshbit ve kendilerine teblig edilir. Idareciler icin
lizum gordikler; takdirde bir mukavele ile yapacaklar: islserle bunlarin yapilis
sekil wve verilecek fiicretleri tesbit ederler. Icabederse hissedarlar idareciler-
den bir teminat da istivebilirler,

Murakabe Heveti ve Idareciler kararlarini, tebliglerini ve yaptiklar: bi-
tiin masraflar (evrak: miisbiteleri dosyalarda mevcut ve saklanan) noterden

tasdiklj defterlere kaydederler.

Idarecinin hakim tarafindan tayini:

MADDE 29 — Hissedarlar Idareci tayin etmedikleri veya toplanamadik-
iarn hallerde hissedarlardan 1/3 niin istemesi izerine binamn bulundugu ye-
rin her hangi bir Sulh Hakimi tarafindan bir Idareci tayin olunur ve ilan edi-
lir. Hitkim tarafindan tayin edilen Idareci ilk yapilacak hissedarlar heyehi
tarafindan degistirilmedikce, hissedarlar tarafindan da secilmis addedilir.

Nisap: 7~

MADDE 30. — Hissedarlar Heyeti, gerek hissedarlarin ve gerek hisse ade-
dinin yamsindan bir fazlas: ile toplanarak ekseriyetle karar verir.

I1k toplantida mevsuf ekseriyet hasi! olmadig takdirde bir hafta sonra

adi ekseriyetle toplanarak karar verirler.
Her hissedar bir reyve sahiptir. Kat milkiyetine mevzu olan sey miiteaddit
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sahislarin' miisterek miilkiyetinde ise rey, iclerinden tevkif edecekleri hisse-
dar tarafindan verilir,

Hissedarlar velayet veya vesayet altinda bulunduklan takdirde veli veya
vasj istirak eder. |

Bir hissedar alinacak karar kendisine taalluk ediyorsa muzakere ve reye
" 4
istirak edemez.

Hesap verme:

MADDE 31. - Idareci bir takvim yili icin muayyen bir iktisadi plan tan-
zim eder. Bu plan:

a) Miusterek miilkiin idaresinde tahmini olarak gelir ve gideri,

b) Kiilfet ve masraflarin karsilanmasinda hissedarlarin hisselerine gé:e
miukellefiyetlerini,

——

¢) Miisterek milkin bakimi icin verilecek olan 1htiyat akcesine istirak
nispetinj ihtiva eder. |

Avans ve hesap isteme:

MADDE 32. — Hissedarlar, idarecinin talebi halinde kararlastirilan mii-
nasip avanslar tediye ederler.

Idareci takvim yilinin hitamini muteakip hesap vermekle miikelleftir. His-
sedarlar rey cogunlugu ile idareciden her zaman hesap iraesini istivebilirler.

Anlasmazhiklarm halli:

MADDE 33. — Kat miilkiyetine mevzu olan binanin her tiirli tsaarrufun-
dan dolay hissedarlar arasinda, hissedarlarla idareciler veya murakiplar ara-
sinda, veya murakabe heyeti ile idareciler arasinda cikacak olan anlasmazhk-
lar hissedarlar heyetinde karara baglanmir. Bu karara razr olmiyanlar mahalli
Sulh Hakimine miiracaatla hakkini ve zararini istiyvebilir. Haikim bu nevi an-
lasmazhklar: basit muhakeme usuliine tevfikan hal ve fasleder, Kanun veva

mukavele ile tanzim edilmemis olan miustacel ahvalde hakim, hakkaniyet ve

nasafet kaidelerine tevfikan muktazi tedbirleri ittihaz ederek icrasina derhal
karar verir.

Isbu tedbirlerin icra mevkiine konmasini saglamak maksadiyle de yuz

liradan bes bin liraya kadar para veya bir seneye kadar hapis cezas:i ile tec-
ziye edilecegini de ihtar ve icabinda bu cezalar:1 hitkmeder.

Sakit kalan ahval:

MADDE 34. — Bu kanunda tayin edilmiyen veyva mukavele ve talimat-

namelerde tasrih edilmemis olan ahvalde ve miisterek miilkiin esasina taalllk
eden anlasmazhklarda umumi hiilkiimler carj olur.

Meriyeti:
MADDE 35. — Bu kanun nesri tarihindenr itibaren mer'idir.

Memurlar:

MADDE 36. — Bu kanunun icrasina Icra Vekileri Heyeti memurdur.
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Genis olgilide Yeni Italyan Meden! Kanununun “Cendominio Negli
Edifici” baghg altnda yer alan 1117 - 1139. maddelerinden? kismen de
Bati Almanya'nin 15 Mart 1951 tarikli “Daire Miilkiyeti ve Devaml
Sitkna Hakkina miitedair Kanun’undan® miilhem oldugunu miisahade
ettigimiz tasan, bir binanin kat, daire ve miistakil kullanmaga elverisi:
diger boliimlerinin miistakil miilkiyet mevzuu olabilecegini (Madde 1)
ve bu yerlerin ayn birer gaynmenkul olarak tapu kiitiigiine ayn sahife-
lere kaydedilecegini (Madde 1, 19, 20) kabul etmekle beraber arsa
ana duvarlar, damlar gibi binanin miisterek istimale liizumlu yerlerinin
kat maliklerinin miisterek miilkiyetine tabi olacagimi belirtmekte (Mad-

de 4) ve bilhassa bu miisterek miilkiyetten dogan miinasebeti nizamla-
may1 gave edinmis bulunmaktadir.

Bu mevzuda hayirli bir adim teski! eden ve miihirm bir emek mah-
sulii olan tasan esasta Medeni Kanunun prensiplerine aykm bulundugu
gibi, baz bakimlardan miiphem, bazy bakimlardan noksan, baz: bakim-
lardan da hatali bulunmaktadir: :

1 — Gerekcede, tasanmin Medeni Kanunumuzun prensiplerine sa-
dik kahnarak hazirlandig; belirtilmesine ragmen, bir binanin kat, daire
ve miistakil kullamaga elverisl; sair boliimlerini miistakil miilkivet mev-
zuu ayn birer gaynmenkul saymak, bunlann tapu kiitiigtinde ayn sahi-
felere kaydedilecegini kabul etmek, Medeni Kanunun 619 ve 644 iinci
maddelerinde ifade edilmis bulunan mitemmim cuzilerin asla tabi oi-
masi prensibine aykin diistiigii gibi, tapu scil sistemimize de aykin bu-
lunmaktadir. .

Siiphesizki miitemmim ciizii prens’bine ve tapu siciline kayit esas-
lanina ist'sna taninmasina cevaz gorulebilifdi. Su kadar ki bu.istisnanin
taminmasinda bir zaruret bulunsun ve getirilen istisnanin tapu siciline

ne sekilde aksedecegi gosterilmis olsun.

e —— — il = o e o

4) PBu maddelerin dilimize cevrilmis metni, Mardin, Kat Mulkiyeti, Istan-
bul 1948, sah. 54-67 ve Goziibilyiik, Yeni Kat Mulkiyeti sistemleri hakkinaa
mukayesel; inceleme, Ad. Der. Y1l 43, say1 9, sah. 1072-1078 de mevcut bulun-
maktadir. Bu hiikiimlerin sistematik tahlili icin de bak. Oguzman a.g.e. sah.
131 vd,

5) “Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht” adlh
olup “WEG” seklinde kisaltilarak ifade edilen bu kanunun turkce tercumesi
Izveren tarafindan Ad. Der. 1953, say1 6, sah. 594-607; say1 7, sah. 721-733 de
“Daire miilkiveti ve siirekli ikamet hakkina miitedair 15 Mart 1951 tarihli
Alman Kanunu (Daire Miilkiyeti Kanunu)” adi altinda nesredilmistir.

F: 23
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Tasanda ise, kat, daire ve sair yerlerin ayn gaynmenkuller olarak
miistakilen tapuya tescil edileceginden bahsedilmekte (Madde 1, 19,
20) fakat bu tescilin nasil yapilacag, bugiinkii sisteme nasil uydurula-
cagr aciklanmamis bulunmaktadir. Halbuki bu, meselenin en nazik nok-
talanindan biridir. Zira yukarda da temas ettigimiz vechile Isvicre ve Tiirk
Medeni Kanunlarnin kat miilkiyetine cevaz vermemelerinin baghca se-
beplerinden bin bu tarz miilkiyet'n sozii gecen kanunlann tapu sicili sis-
temi ile bagdasamiyacagidir®. Binaenaleyh sadece, katlar tapu kutugii-
ne mistakil gaynmenkul olarak kaydedilir demekle hicbir sey halledi!-
mis olmaz. Bu kaydin sistemle nasil bagdasacaginin acikca belirtilmes:
cgerekir. Kaldi ki kat miilkiyeti ihtivacimi karsilamak icin, kat, daire ve
sair yerler tizerinde birer mustakil milkiyet hakk: tanimaya zaruret de
voktur. Bu ihtiyaci, miisterek miilkiyette istifadenin ayni tesi: saglaya-
cak tarzda nizamlanmas ile 1vi bir sekilde tatmin etmek de pek ala miim-
kiin bulunmaktadir?, :

Ustel’k yeni yazilan baz eserlerde belirtildigi iizere kat, daire ve
sair bolimler tizerinde mustakil miilkivet bugiinku miulkiyet mefhum
ile bagdasmiyan bir durum arzetmektedir8. Gercekten, ana duvarlann
miusterek oldugu kabul edildikten sonra ortada miistakil miilkiyet mev-
zuu olacak bir mal kalmamaktadir. Zira ana duvarlar miisterek miilkiye-

6) Bak. E. Huber, System und Geschichte des Schweizerischen Privat-
rechtes T. III. sah. 241 (Sattiva, Recherches sur la propriété par étages, These.
Lausanne 1954, sah. 52 Not 4 ve Flattet, L.a Propriété par étages, Rapport
Présenté i la Societe Suisse des Juristes, Basel 1956, sah. 652, Not 93 den nak-
len). Keza bak. Haab, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV.
Band, Das Sachenrecht, 2. Auflage, m. 675 N. 12: Tuor Le Code Civil Suisse,
Trad. Deschenaux, 2 éd. Zurich 1950, sah. 494; Wiéland, Ayni Haklar, Terc.
Karafaki, Ankara 1946, sah. 223.

Kanunu Medeninin Sureti Mer'iyet ve Sekli Tatbikj hakkinda Kanunun
39. maddesinin “Kanunu Medeninin gayvrimekul sicillerine dair olan kaideleri-
ne gore tesisleri artik kabil olmayan ayni haklar (Bir evin bir katinin miilki-
yeti...)” ibaresi de kat miilkiyetinin tapu sicil sistemimizle bagdasamiyacagini
acikca ifade etmektedir. Bak. Oguzman, Kat Miilkivet; ve Kanuna kars: hile,
Ist. Bar. Der. 1951, sah. 390 vd.

() Bu hal tarzinin etrafli izahi icin bak. Oguzman, Kat millkiyveti Mese-
lesi ve Hal Caresi, Istanbul 1958, sah. 165 vd.

8) Bak, Azoulay, Le droit de copropriété par appartements, These dac-
tylographiee, Paris 1956, sah. 116 vd., 164 vd. 166 vd, Mazeaud, Lecons de
droit civil, Tome II, Paris 1956, sah. 1049-1050, Friedrich, Die Wiederein-

fubhrung des Stocckwerkseigentum in der Schweiz, Rapport présenté i la S
cieté Suisse des Juristes, Basel 1956, sah. 161-162.
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te tabi olunca, miistakil miilkiyet mevzuu olarak kalan sey, o kat, daire
veya boliimiin isgal ettigi hava boslugundan ibarettir’. Halbuki hava ta-
bakas: iizerinde miilkiyet bu giinkii miilkiyet mefhumu ile bagdasamaz-.

Her ne kadar yabanc: kanunlarda katlar, daireler, boliimler iizerin-
de miilkiyetten bahsediliyorsa dal?, haddizatinda bunlar, miistakil miil-
kiyet ach altinda, binada hissedar bulunan kimseye kat, daire veya diger
bir bolim gibi mlisterek miilkiin bir parcasinda miinhasir istifade hakk:
tanimaktadirlar. Hissedarin, kendisine tahsis edilen boliimdek; bu miin-
hasir istifade hakkimi bir miistakil miilkiyet olarak tavsif etmenin psiko-
lojik rolii disinda hukuki bir faydas: da bulunmamaktadir, Zira, bir kere
bu hak, kat malikinin miisterek miilkiyetteki hissesine aynlmaz sekilde
bagh sayilmakta oldugu cihetle esasen sayi hisseden miistakil olarak ta-
sarrufi muamele mevzu olamamaktadir’l, Diger taraftan, bahsettigi is-

tifade selahiyeti de miisterek miilkiyet nizaminin tahditlerine tabi bulun-
maktadir?,

Aym durumu Medeni Kanunumuzun esaslarnini zedelemeksizin biz-
de de elde etmek miimkiindiir. Bunun icin, bir gayrnmenkule miistere-
ken malik olacak kimselerin, her birinin miistakilen istifade edecegi yen
tay'n ve aralarindaki miinasebeti tanzim etmek iizere yapacaklan muka-
velelere ayni tesir saglayacak bir imkanmin kabulii kafi gelecektir'3, Me-
deni Kanunumuzun istemini ihlal etmeyen bu yol dururken kat, daire

9) Her ne kadar, miistakil milkivet mevzuu olarak kat wve dairenin ic '
bolmeleri, kapilari, pencereleri v.s. diisuniilebilirse de, hakikatte kat miulki-
yeti denilince bunlar lizerindeki hak degil, binanin bir bolimiiniin isgal ettigi
yver lUzerinde bir miilkiyet kastedilir. Kapi, pencere v.s. nin bu bakimdan bir
kivmeti voktur. Bu hususta not 8 deki eserlerden baska bak. Savatier, Pro-
priété par étages et par appartements, Difficultés actuelles, Utilité d'une inter-
vantion législative (Les lois Nouvelles 1927, sah. 177); Beudant - Voirin,
Cours de droit civil francais. Tome IV, Les biens 2. éd. Paris 1938, N. 380.

10) 1938 tarihli Fransiz K. m. 5, bir binamin muhtelif katlarimin aym
maliklere ait olmasindan, yeni Italyan Medeni Kanunu m. 1117 kat veya dai-
relerin miistakil maliklerinden bahsetmektedir. 1951 tarihli Alman K. (WEG)
§ 1 ise acikca daire millkiyetini miistakil millkiyet olarak tarif etmektedir.

11) Bak. 1951 tarihli Alman K. (WEG) § 6; Fransa'da Planiol - Riper? -
Picard, Traité Pratique de droit civil francais, Tome III, Les Biens, 2, ed. Pa-
ris 1952. sah. 317: Beudant - Voirin, a.g.e. N. 408. Keza Oguzman, a.g.e. sah.
123 No. 59 da zikredilen diger eserlere de bakimz.

12) Bak. 1951 tarihli Alman K. (WEG) § 14; § 18; yeni Italvan Medeni-
Kanunu m. 1122, 4

13) Bak. Oguzman, a.g.c. sah. 165 vd.
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ve sair boliimleri ayn gaynmenkuller sayarak, Medeni Kanunun esas-
lanna aykin ve tapuva aksettirilmesi giic bir yola gidilmesi kanaatimizce
dogru bir hal tarzi degildir.

Il — Dayandiii esas bakimindan Medeni Kanunun prensiplerine
aykin diisen tasan, kendi sistemi bakimindan da eksiklik arzetmektedir.

Soyle ki:

Kat, daire ve sair boliimlerde miistakil miilkiyet arsada ve binamn
diger kissmlarinda miisterek miilkiyet esasindan hareket eden bir tasan-
da, kat malikinin kati tizerindeki mustakil miilkiyet hakk: ile miisterek
miilkivetteki bissesinin aynlmaz bir sekilde birbirine bagh oldugunun
acikca belirtilmesi iktiza eder'4, Halbuki tasanda bu hususta bir hiikme
rastlanmamaktadir. Hatta 5 nci maddesinin son ciimlesinde ‘‘hissedar
(ortak) miisterek seyler iizerindeki hakkindan feragat etmek suretiyle
de bunlann muhafazasi icin yapilmis clan masraflara istirakten kacina-
maz.”’ tarzinda yer alan hitkmiin muhalif mefhumu, kat tizerindeki hak-
ki muhafaza edip —evvelce yapilmus masraflara istirak borcu baki kai-
mak Uzere— misterek miilkiyetteki hisseden feragat edebilecegini gos-
termekle, bizi, kat tizerindek; miilkiyetle miuisterek miilkyetteki hissenin
birbirine bagh olmadigi netcesine goturebilmektedir. Halbuki, 4 iincu
maddeden aniasilacag: lizere sistemin esasi, kat, daire ve sair bolimlerin
maliklerinin maddede tasrih edilen seylere miustereken malik olmalan-
dir. Bu bagin cozilmiyeceginin belirtilmesi ve 5 inci maddedeki tena-
kuzun bertaraf edilmesi gerekir,

[Ill — Tasan, kat maliklerinin miisterek miilkiyetten dogan miina-
sebetlerini nizamlamak bakimindan da noksandir:

1 — a) Tasan, 13 iincii maddesinde “‘binadaki miisterek seylerin
bakim ve miisterek tesisatin islemesi icin yapilan masraflara biitiin hisse=
darlann istiraki mecburidir, Her hangj bir sebeple miisterek hizmetler-
den hicbir sekilde istifade edilmemis veya kismen istifade edilmis olmaa
masraflara istirakten imtina edilmesine sebep teskil etmez.”” hitkmiinu
koymakta ve 23 iincii maddesinin C ‘bendinde hissedarlar heyetinin bu
hususta bir ihtiyat akcesi toplanmasina karar verecegini kabul etmek:e
ise de, hissedarlarin masrafa istirak hisselerinin toplanmasimi teminat a:-
tma almis bulunmamaktadir. Her ne kadar 14 iincii madde ‘“‘miisterek

i

14) Nitekim 1951 tarihli Alman Kanunu (WEG) § 6 da tasrih edilmis
bulunan bu hiikiim Fransa'da da doktrin tarafindan ortaya konmustur. Bak.
Oguzman, a.g.e. sah. 123.
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masraflara istirak hissesinin 6denmemesi halinde idarecinin borclu his-
sedanin menku! veya gayrnmenkul mallanna kars takip hakki vardir”
demekte ise de, borclunun menkul ve gaynmenkul mallannin baska ala-
cakhlara rehnedilmis veya bu mallann haczedilmis olmasi halinde s6zii
gecen takibin bir netice vermemesi ihtimali ile karsilasilabilir.

b) Miisterek miilkiyet nizamuni ihlal edecek kat maliklerine kars:
kolayca kullanilabilecek bir hukuki miieyyideye de tasanda yer verilme-
~ nustir,

Belki bu hususta 33 iincii maddenin son fikrasinda yer alan cezai
miieyyidenin tatbik edileceg; ilen siiriilebilirse de, esasen bu hiikiim ye-
rinde bir hitkitm degildir, Gercekten, hukuki miinasebetlerin miieyyide-
sini cezal yolda aramak 1yi bir hal tarzi sayilamaz.

Her iki bakimdan tasannin tamamlanmas: gerekir.

~ Biz, yabanci kanunlann bu husustak; hiikiimlerinil® gézoniinde tus-
tarak, miisterek miilkiyet nizamm 1hlal eden kat malikinden teminat is-
tenebilmesini ve teminat vermekten imtina ve miikellefyetlerini ihlale de-
vam ettigi takdirde hakimin karan ile katindan istifadesine mani oluna-
bilmesini tazammun edecek (Intifa hakkina dair MK. m. 732 ve 734 e
miimasil) hiikiimler konmasini; masrafa istirak hisselerini teminat altina
almak iizere de MK. m. 807 de yer alan tescili mesrut kanuni ipotek hal-
lerine miimasil bir kanuni ipotegin kabuliini teklif ediyoruz?!®,

2 — Tasan 23 ilincii maddesinde, hissedarlar heyetinin miisterex
miilkiin 1daresi hususunda kararlar alacagimi ve bir talimatname yapaca-
gimi bildiriyorsa da, bir hissedann hissesini cliz’i halefiyet yolu ile ikh-

15) Bu hususta 1938 tarihli Fransiz K. m. 11 bir hissedara ait masraf
hissesini Odemis olan hissedarlar topluluguna (Kollektiviteve) o hissedarnn
gayrmmenkuldeki miilkivet hakk: ile binadaki menkul! mallar: iizerinde bir ayni
teminat tamyvor. (Bak. Oguzman, a.g.e. sah. 128 vd.).

Yeni Italvan Medeni Kanununun Mer'ivetine dair 30 Mart 1942 tarihli Ka-
nun 63 iincli maddesinde, bir hissedarin hakkina halef olan kimsenin, onunla
miiteselsilen, cereyvan eden sene ile onceki senenin borclarindan mesul olmasini
kabul edivor. Keza bu kanun, miisterek miilkiyet nizamnamesinde kabul edi-
lebilecek baska miieyvidelere de isaret ediyvor. (Bak. Oguzman, a.g.e. sah.
134, not 14: sah. 138, not. 23, 24.).

1951 tarihli Alman K. (WEG), birligin kendisile devanu beklenemiyecex
derecede miikellefivetlerini kusuru ile ihlal eden daire malikine karsy, diger
daire maliklerine, onu miilkivet hakkim temlike icbar imkan tamyor. (Bak.
Oguzman, a.g.e. sah. 146, 149).

16) Bak. Oguzman, a.ge, sah. 182,
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sab edecek kimselerin bu kararlarla bagh olmasi bakimindan hiikiim ih-
tiva etmemektedir.

Bu hususta bir hiitkiim konmas: verinde olacaktirl?,

3 — Tasanmn 33 iincii maddesi, Kat miilkiyetine mevzu olan bi-
nanin her tiirlii tasarrufundan dolayr hissedarlar arasinda, hissedarlarla
idareciler veya murakiplar arasinda veya murakabe heyeti ile idareciler
arasinda cikacak anlasmazhklan hal hususunda hissedarlar heyetinin
verecegi kararlara karst Sulh Hakimine miiracaat .imkam tamyorsa da,
bu imkanm, hissedarlar heyetinin biitiin kararlan icin taninmas; dogru
olur

Gercekten hissedarlar heyetinin usuliine aykin veya selahiyeti di-
sinda aldigi kararlarla, selahiyetini suiistimal ettigi kararlan iptal ettir-
mek mkaninin taminmasi, her bir hissedann ekseriyetin tahakkiimu al-
tinda kalmasina man; olmak icin zarurndir!8,

Bundan baska, hissedarlar heyeti lizumlu bir karan alamadig tak-
dirde de hakime miiracaat imkaninin tanminmasi yerinde olur. Zira, her
hissedarnn, lizumlu bir karann alinmamasindan zarar gormesine mani
olmak icin, hikime miiracaatla gerekli tedbirlerin alinmasimi saghyabil-
mesi lazimdir'?. Tasan, bu imkani, 29 uncu maddesinde sadece idarec
tayini bakimindan kismen nazara almis goziilkmektedir.

Her ne kadar 33 iincii maddenin 1 inci fikrasinin son ciimles; ‘‘Ka-
nun veya mukavele ile tanzim edilmemis olan mistacel ahvalde hakim,
hakkaniyet ve nasafet kaidelerine tevlikan muktazi tedbirlen ittihaz ede-
rek icrasina derhal karar verir’ diyorsa da, bu hiikiim, gerek iistiindeki
cumleye bagli olmasi, gerekse sadece miistacel ahvali ve kanun ve mu-
kavelede bos birakilmis hususlan istihdaf etmesi bakimindan, hissedarlar

heyetinden karar alinamiyan hallerde hikime miiracaat imkam saglaya-
cak bir hiikiim roli oymiyamiyacaktir.

4 — Tasanmin 24 iincii maddesi bir idarecj secilecegini bildirmek-
te, 29 uncu maddesi ise hissedarlar heyetinin idareciy; secmedigi haller-
de hissedarlardan ticte birinin talebi tizerine bunun hikim tarafindan ta-

17) Bak. 1951 tarihli Alman K. (WEG) § 10/3. 4.

18) - Nitekim yeni Italyan Medeni Kanunu m. 1137/2, 3; 1951 tarihli Al
man K. (WEG) § 23/4 boyle birer hiikiim ihtiva etmektedir. Fransa icin d»
Oguzman, a.g.e. sah. 130 Not. 82 ve bakiniz.

19) Bak. Yeni Italyan Medeni Kanunu m. 1105/4; 1951 tarihlj Almac

K. (WEG) § 21/4; Friedrich, a.g.e. Rapport sah. 197-205: Haab, a.g.e. m. 647,
)y, PN 8
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yin olunacagim kabul etmektedir. 29 uncu maddede hakim tarafindan
tayin edilen idarecinin —tarz1 belirtilmemekle beraber— ilan olunacag:
kabul edildigi halde, hissedarlar heyeti tarafindan secilen idarecinin ilan
olunacagina dair bir hikim voktur,

Halbuki 24 tincii ve 25 inci maddelerde gosterilen selahiyetleri haiz
olacak idarecinin kim oldugunu iiciincii sahislarin kolayca tesbit edebil-
melerim saglayacak bir imkanin kabulii yerinde olur20.

Biz, gerck h'ssedarlar heyeti tarafindan secilen, gerekse hakim ta-
rahndan tayin olunan idarecinin isim ve adresinn gayrnmenkuliin giris
kisminda gortilebilir bir yere asilacak bir ilanda gosterilmesine taraftanz??.

IV — Tasanda baz hiikiimler iyi ifade edilmemis olmalan hasebiv-
le miiphem bir durum arzetmekte, hatta bazen gayenin tam aks: bir ma-
naya gotiirmektedir, Ezcumle:

1 — Miisterek kisimlarda taksim (lzalei siiyu) hakkini bertaraf ga-
yesini giittiigii ve yeni Italyan Medeni Kanunun 1119 uncu maddesin-
den alindig1 anlasilan, tasannin 6 nci maddesinin 1 inci fikras: iy1 ifade
edilmemistir. Fikra, “Bir binanin misterek kisimlan, hissedann miiste
rek seylerden istifadesini elverissiz hale koymamak sartiyle, taksime
tabi tutulamazlar’ demekle, taksim hizsedarlarin musterek seylerden is-
tifadelerini zorlastirmadign takdirde caiz degildir, zorlastirdigi takdirde
caizdir manasim tasimaktadir ki hitkmiin gayesi bunun tam aksidir,

Hilkkmiin mehaz olan Italyan Medeni Kanununun 1119 uncu mad-
desi “Binanmin miisterek kisimlan taksime tabi tutulamazlar, meger ki
taks:.m her bir serikin seyden istifadesin: daha elver1§51z bir hale koymak-
s1izin yapilabilsin’” sekhndedir,

2 — Harap olan binamin tamirine ait 12 nci maddenin 3 iincii fik-
rasi1 ‘‘Hissedarlardan hicbitisi binay1 yeniden imar ve ihyaya taraftar de-
pilseler...... " seklindedir. Bundan anlasilan mana, bir hissedar dah
imar ve ithyava taraftar ise bu hitkmiin tatbik edilemiyecegidir. Halbuki
hitkmiin nizamlamak istedigi, ekseriyetin imar ve ithyayva taraftar olma-
mas) halidir. $6zii gecen maddenin 2 nci fikrasinin tetkiki bunu géstermek-
tedir. Binaenaleyh 3 iincii hkradaki hicbirisi tabin ekseriyet olarak dii-
zeltilmelidir. '

20) Yeni Italvan Medeni Kanunu m. 1129/son. idarecinin tayini-ve her-
Thangi bir sebeple vazifesinden uzaklasmasimin mahsus bir sicile kaydi luzumu-
na isaret ediyor. |

21) Bak. Oguzmean, a.g.e. sah. 185.
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3 — Hususi alacaklar bashg altinda yer alan 17 nci maddedek:
hitkmiin gayesin; anlamaga imkan yoktur,

Gayve hissedann katindan baska mallanm alacakhlann takibi disin-
da birakmak olamiyacagina gore, soylenmek istenen sey hissedann ala-
cakhlannin binrada ona ait kati takip edebilecekleri, miisterek kisimlann
takip edilemiyecegi ise, esasen, kah satin alan, miisterek kisimlardaki
hisseye de sahip olacaktir. Bu bakimdan hitkmiin manas: yoktur.,

Gaye, katdan miistakil olarak miisterek yerlerdeki hissenin takip
konusu clamiyacag: ise, madde bunu ifade edememektedir.

Bundan bagka ‘“‘hususi alacak’la neyin kastedildigi de anlagilama-
maktadir, Eger bununla amme alacag olmayan alacaklar kastediliyorsa,
burada bu tefrik icin sebep yoktur. Sayet kastedilen sadece o bina ile
ilgili alacaklarsa, hususi alacak tabirinden bunu anlamaya imkan olma-

dig1 gibi béyle bir hitkme neden liizum ‘goriildiigiinii de anlamak miim-
kiin degildir.

‘4 — Tasanmin mubhtelif yerlerinde gecen ve almanca Sonderei-
gentum un karsihgr olarak kullanildigi anlasilan ‘“hususi miilkiyet’’ tabi-
rj de yerinde degildir, Hukukumuzda hususi miilkiyet, “amme milkiye-
tine”’ miitenazir olarak kullanilir. Halbuki tasanda yer alan hususi miil-
kiyet, binada miisterek olmayan, miistakil bulunan miilkiyetleri kaste!-

mektedir. Bunu “miistakil miilkiyet” olarak ifade yerinde olur zannedi-
yoruz.

Kaldiki tasanda hususi miilkiyet tabiri daima ayni méanaya gelmek
izere dogru sekilde kullanilmis da degildir. Gercekten 6 nci maddenin
2 nci bhkrasi ““Hususi miilkiyete mevzu olan arsada’”’ demektedir. Halbu-

ki 4 tincii maddenin 2 nci fikras) geredince arsa hususi degil miisterek
miilkiyet mevzuudur,

5 — Tasanda kansik bir tarzda kullanilan bir tabir de “kat hak-
kina mevzu olan yer”’ tabiridir.

Bu tabirin, bazan kat miilkiyeti tesis edilen binanin biitiiniini
(m. 8), bazan binanin miistakil miilkivete tabi kisimlarnm (m. 18, 20)
ifade icin kullanildig: goriilmektedir. Ayrica, binay: ifade icin “kat hakk
tesis olunan yer” (m. 10), “kat miilkiyetine mevzu olan bina” (m. 24,
33), “kat miilkiyetine tabi olan sey (m. 27/3) tabirlerine ve miistakii
miilkiyete tabi kissimlar icin de “kat hakkina mevzu olan parca” (m. 15,
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16, 21 ) , 'daire ve kisimlar” (m. 22) “Kat miilkiyetine mevzu olan sey’’
(m. 30/3) tabirlerine rastlanmaktadir.

Bu kansikhgin bertaraf edilmesi zaruridir.

6 — Tasannin 24 iincii maddesinin (b) bendindeki “fevkalade
ileri tasarruflar’” tabiri de yerinde degildir. Zira fevkalade ileri tasarruf
diye bir hukuki methum yoktur.

Buradakj “‘ileri” kelimesinin bir bask: hatasi oldugunu kabul ede-
rek “‘idari”’ seklinde diizeltsek dahi ciimle dogru olmaz. Zira bu takdir-
de cimle “Fevkalade idari tasarruflarla idari tasarruflar” seklini alacak-
tir ki hepsini “idari tasarruf’ olarak ifade etmek kafi gelir.

7 — ldarecinin vazifelerini sayan 25 inci maddenin “miisterek
miilkiin bakim ve muhafazasina ve hissedarlarin nefine olan hususlarda
riza. beyan etmektir” tarzindaki (e) bendi de miiphem bulunmaktadir.
Zira gaye hissedarlann nef'ine olan her hususta idareciye bir temsil se-
lahiyeti tamimaksa, bunun sebebini anlamak kabil degildir. Mesela ida-
reci, bir hissedar icin faydal ise ona ait kati satabilecek midir? Herhalde
hitkmiin gayesi bu oclmamak gerekir. Sayet gave, miisterek miilkiin ida-
resi 1le alakalh hususlarda bir temszl selahiyeti tanimaksa, hiukim bunu
aglkllyamama'ktadlr

8 — Miisterek masraflardan miitevellit borcun takibine ait 14 iin-
cii maddenin 2 nci fikrasinda yer alan “acele mahkeme usulii” tabin
de yerinde degildir. Herhalde bununla Hukuk UsGli Muhakemeleri Ka-
nununun 501 - 506 nci maddelerine atif yapilmak istenmektedir ki bu
maddelerde ver alan usuliin kanundaki ifades; “Seri Usulii Muhakeme”’-

dir,

9 — Taszarmin 6 nct maddesinin 2 nci fikrasinda ver alan “Suf’a
hakk: taleb edilemez” tabiri de hukuken yerinde degildir. Malim oldu-
ogu tizere bir yenlik doguran hak olan suf’a hakk: taleb edilmez kulla-
nihir. Binaenalevh sozii gecen tabir “‘suf’a hakk: kullanilamaz’’ seklinde
duzeltilmek gerekir.

10 — Tasannin 1 inci maddesindeki “‘vaptiracaklan’ tabini mad-
deden cikanlmak gerekir. Zira madde kat miilkiyetinin mevzuunu tay:n
ederken “Bir arsanin hissedarlan tarafindan onun istinde veya altinda
yvaptirdiklan veya yaptiracaklar; binamin  katlan...’m1 gostermekte,
" bunlann ayn birer gaynmenkul olarak miistakilen tapuya tescil edilecek-
lerini bildirmeltedir.
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Maddenin esasi1 bakimindan yapilan itiraz bir tarafa, kat insa edil-
meden heniiz mevcut olmayan bir seyin nasil miilkiyet mevzuu olabile
cegi ve tapuya tescil edilebilecegini anhyamiyoruz.

Ayni durum 2 nci maddedeki ‘‘vaptiracagi’’ tabiri icin de bahis
konusudur. |

V — Nihayet tasanya, Medeni Kanunun meriyetinden evvel tesis
edilmis olup halen mevcut kat milkiyetlerinin yeni esaslara uydurulma-
sin1 temin edecek hiikiimler konmasi da lazimdir.

Gercekten Kanunu Medeninin Sureti Mer'iyet. ve Sekh Tatbiki Hak-
kinda Kanunun 18 inci maddesi geregince hala eski -hukuka tabj bulunan
bu miilkiyet haklan iyi bir nizama sahip olmadiklan gibi, bunlann ta-
puya tescil edilememesi de cesitli mahzurlar dogurmaktadir22. Sozii ge-
cen haklann yeni sekle ifragi, hem iyi bir nizama kavusmalarini, hem
hak sahiplerine haklarinda yeni hukuk hiikiimlerine istinaden tasarruf
edebilme imkanmmn temin edecek, hem de hala eski hukuk hiikiimlerine
tabj istisnai bir durumun tasfyesini ve binnetice hukuki vahdeti saghya-
caktir.

b 5 j ¢
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Sayin ERZURUMLUOGLU nun Kat Miilkiyeti Kanunu Tasans

hakkindaki disiincelerimizi belirtmege gayret ettik. Temennimiz, tasa-
nnin memleketimiz icin faydah sekilde kanunlasmasidir.

= = =

22) DBak. Oguzman, a.g.e. sah. 98 vd



