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KAT MULKIYETININ TEMEL SORUNLARI

Prof. Dr. Ismet SUNGURBEY

I
Katlardaki «ozel miilkiyet» nedir?

Saymn Ord. Prof. Dr. Hifz1i Veldet Velidedeoglu'nun baskanli-
gindaki komisyonlarda, temel ilkelerde degerli hocamin goriisleri iis-
tun tutularak hazirlanmig olan 634 sayili Tiirk Kat Miilkiyeti Ka-
nunu, 2 Ocak 1966 da yiiriirliige girmis bulunmaktadir. Bu yasa, md.
2, a’da, yapilarin kat, boliik (daire) gibi bash basmna kullanilmaga
elverigli bolumleri iizerinde kurulan miilkiyet hakkina «kat miilki-
yeti» denecegi belirtildikten sonra, «Kat miilkiyetinin (...) niteligi»
pagligim tasiyan md. 3, I de bu nitelik te sdyle belirtilmektedir :
«Kat miulkiyeti, arsa payr ve ana gayr-i menkuldeki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir miilkiyettir.»

Md. 3, I deki bu kuralin, 15 Mart 1951 giinli Alman Kat (Ko-
nut) Miilkiyeti Kanunu, § 1, IT deki su kural o6rnek alinarak konul-
dugunda bizce hi¢ siiphe yoktur : «Konut (kat, boliik) miilkiyeti,
iligkin bulundugu topluluk miilkiyetindeki birlikte (payl, miisterek)
miulkiyet payina bagh olarak, bir konuttaki 6zel miilkiyettir.»

Imdi, Alman hukukunda, paydaslarin katlardaki bu «bzel miil-
kiyet»inin tek basina (bagimsiz), gercek bir miilkiyet mi, yoksa kat-
larda yerellestirilmis (lokalize edilmis) kendine vergi (sui generis)
bir egemenlik hakki mi oldugu tartigmalidir.

Alman hukukundaki bir goriise gore, paydaslarin katlardaki
hu «bzel miilkiyet»i, Fransiz hukuku ile Italyan hukukunda baskin
goriigiin kabul ettigi gibi, tek basina, gercek bir miilkiyettir. Alman
hukukundaki bu goriise uyulursa, Tiirk Kat Miilkiyeti Kantinuna
gore de paydaslarin katlardaki «0zel miilkiyet»inin gercek bir miil-
kiyet hakki oldugu kabiil edilmek gerekir.

Prof. Dr. Kemal Oguzman ile Dog¢. Dr. Safa Reisoglu da, bu ko-



150 ISMET SUNGURBEY

nuda bir zorunluk yokken, boyle yapmiglar, Turk Kat Miilkiyeti Ka-
ninunun ilk tasarisinda, md. 1, I de «bir miilkiyet nev’i», ikinci ta-
sarisinda ve yasada md. 3, I de «0zel bir miilkiyet» denilen bu hakkin
gercek bir miilkiyet hakk:i oldugunu kabul etmisler, ne var ki son-
ra da Fransiz hukukunda ilkin Azoulay adli bir zatin 1956 yilinda
kat miilkiyeti konusundaki doktora tezinde ileri surmus oldugu, kat-
lar1 meydana getiren ana duvarlar, taban ve tavanlar birlikte (pay-
11) miilkiyette bulunduguna gore bagimsiz miilkiyet konusu diye orta-
da katin bulundugu hava boslugunun kald:gi, hava boslugunda ise
gercek anlamiyla bir miilkiyet s0z konusu olamayacagi diisiincesi-
ni benimsemisler, bundan dolay1 da Tiirk Kat Miilkiyeti Kantnu (ta-
sarisl) nin «prensip bakimindan» yanhs oldugunu ileri siirmusler-
dir. (Oguzman, Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi. cilt XXV, say
1-4, s. 177/179, Kat Miilkiyeti Mes’elesi ve Hal Caresi, Istanbu,
1958, s. 165/166: Recueil des travaux de la troisieme semaine
juridique turco-suisse, Ankara 1966’da s. 127/129, 100/151;
Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvicre ve Tirk Kanin Ta-
sarilary, Ankara 1963, s. 147/148," Yeni Kantina Gore Kat Mul-
kiyeti ve Kat Irtifaki, Ankara 1966, Onsoz ve s. 23, 32. __ Sunu
belirtelim ki, Oguzman’in ileri siirdigiinin tersine olarak, Henri
ot Léon Mazeaud - Jean Mazeaud, Lecons de Droit Civil, cilt 2, Paris
1956, s. 1049/1050 de, Azoulay gibi hava boslugunun milkiyet konu-
su yapillamayacagindan dolay1 degil, tasinmazin tek basina yararla-
nilan boliimleriyle obiir bolimleri arasinda siki bag bulunmasi ve
asil sorun’un, kat maliklerinden herbirinin, 0z olarak dusiinuldikte,
gercek degeri olmayan nesnelerdeki (ic bolmeler, tahta dosemeler,
ana duvarlar, damlar v.b. ndaki) haklarini belirlemek olmayip bir
bluitin meydana getiren konu olan tasinmaz uzerindeki hakkinin
méahiyyetini belirlemek olmasindan dolay: katlarda tek basina, ger-
cek bir miilkiyet hakki bulunmadigini kabul etmektedirler.)

Oysa, Wolff/Raiser’in de pek yerinde olarak belirttigi gibi,
«Nesnel (ayni) egemenlik haklar1 konularimin bu tiirlii genigletil-
mesi (yani hava boslugunun da bu haklarin konusu olabileceginin
kabul edilmesi), bu haklarin icerigini (muhtevasini), bu yiizden
artik mulkiyet v.b.ndan s0z edilemeyecek yolda esasli olarak de-
gistirmez; olagan nesne miilkiyetinde de egemen olma olanagi, nes-
nenin ozelliklerine gore 1yice degisir. Dulckeit’in miilkiyetin méahiy-
yeti geregince nesne bolimlerinde degil, ancak nesnenin tiimiinde
olabilecegi itirazi, yalniz hukuk tarihi ve karsilastirmali hukuk de-
neyine aykiri digmeyip hukuk teorisi sinirlarin1 da asar:; dis alemin
yersel olarak siirlanmig hangi alanlarinin ayri ayri egemenlik hak-
larinin konusu yapilacagl, bir mantik sorunu degil, amaca uygunluk
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sorunudur.» (Wolff/Raiser, Sachenrecht, Tiibingen 1957, § 89, not
8). Nitekim, ornegin Roma hukukunda da «tahdid edilen bir miktar
hava {izerinde ferdi miilkiyet miimkiindii.» (Bkz. Koschaker, Mo-
dern Hususi Hukuka Giris Olarak Roma Hususi Hukukunun Ana
Hatlar, Cev. K. Ayiter, Istanbul 1964, § 24, II, a, s. 90.) Bundan
dolayl, Alman hukukundaki bu goruse uyarak Turk Kat Miulkiye-
ii KanGnuna gore de paydaslarin katlardaki «06zel miilkiyet»inin
tek basina, gercek bir miilkiyet hakki oldugu yolunda savu-
rulacak bir goriis, Oguzman ile Reisoglu’'nun ileri siirdiigii bu ne-
den yiziinden «prensip bakimindan yanlis» sayilamaz.

Kald1 ki1,0guzman 1le Reisoglu'nun bu «0zel miilkiyet»in tek ba-
sina, gercek bir miilkiyet oldugunu kabul etmeleri i¢in bir zorunluk
ta yoktu. Gercekten, gene Alman hukukunda Wolff/Raiser gibi
nesneler (esya) hukukunun gercek otoritelerince de savunulan bas-
ka bir goriise gore, paydaslarin katlardaki «0zel mulkiyet»i, yasa-
nin nesne miilkiyetine olabildigince yaklastirdigi, ne var ki Oonem-
li yonlerden de ayrica bicimlendirdigi, katlarda yerellestirilmis ken-
dine vergi bir egemenlik hakkidir. (Wolff/Raiser, ad1 gecen eser,
$ 89, II, 1; bunun gibi, Baermann (Deutsche Notarzeitschrift, cilt
50, s. 238), Dulckeit (Die Verdinglichung obligatorischer Rechte,
Tibingen 1951, s. 70 v. d.) gibi yazarlara gore de bu «0zel milki-
yet», yalnizea irtifak cesidinden bir yararlanma hakkidir.)

Biz, Alman hukukundaki bu ikinci goriisiin dogru olduguna,
buna uygun olarak ta Tiirk Kat Miilkiyeti Kantinuna gore de pay-
daglarin katlardaki «Ozel miilkiyet»inin, katlarda  yerellestirilmis
kendine vergi bir egemenlik hakki, tek basina yararlanma hakki
oclduguna inanmiyoruz.

Gercekten, Alman ve Tiirk Kat Miilkiveti Kanunlari, pay-
daslariy, «Herkes, kendi evinin beyidir» ilkesince kendilerine ayrilan
kat ya da boliiklerde egemen kilmak kaygusuyla bu «o0zel miilkiyet»
deyimini kullanmislardir. Oysa, nesneler iizerindeki bir egemenlik
nakki ya diipediiz, gercek miilkiyet hakki, ya da bir sinirh nesnel
hak (mahdad ayni hak, miilkiyetin gayri ayni hak) olabilir; yoksa,
cagdas medeni hukukta, somut 6zii ne olursa olsun, 6zel, ayri ce-
sitten ikinei bir miilkiyet hakki kavraminin yeri yoktur. (Bkz. Sun-
curbey, Medeni Hukuk Elestirileri, Istanbul 1963, § 9, II, s. 60 ile
orada not 26 da amlan yazarlar.) Bundan dolayi, Alman ve Turk
Kat Miilkiyeti Kantinlarinda «0zel miilkiyet> denilmis olan bu hak-
kin, yasalardaki adina bakilmaksizin (bkz. Westermann, Sachen-
recht, Karlsruhe 1960, § 29, III, 3, d), ic nedenler, gerekceler, kanit-
larla, gercek miilkiyet hakk: niteliginde mi, yoksa kendine vergi
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bir egemenlik, yararlanma hakk: niteliginde mi oldugu tamitlan-
mak gerekir.

Imdi, ancak Alman ve Isvicre - Tiirk Medeni Kantnlarinin ay-
rilmaz parca (miitemmim ciizii) ilkesine yap1 (iist) hakkindan Or-
nek ve destek alip bir ayrk daha koyarak hava boslugunda yer
zlacak asil yapi parcalarinda (ana duvarlar, taban ve tavanlarda)
da tek basina, gercek miilkiyet hakki (condominium pro diviso, bo-
linmiis birlikte (payli) miilkiyet) kabul edilseydi, miilkiyet hakki-
mn konusunun yalniz maddi nesneler olmas1 ilkesine de bir ayrik
daha koyarak bu «o6zel miilkiyet»in hava boslugunda tek basina,
gercek bir miilkiyet hakki oldugunu kabul etmek gerekli, hakl ve
amaca uygun goriilebilirdi. Ne var ki, «<emphyteusis» gibil «super-
ficies» (yapi, iist hakki) da pek eski Yunan ve Roma hukuklarinin
kalintilar:1 olup malikin miilkiyet hakkimin Oztinu bosgalttiklarindan
modern hukuklarda emphyteusis kaldirilmig, yapr1 hakki kurallari-
nin degistirilmesi icin Isvicre’de hazirlanan tasarida da bu hakkin
yuz yil1 asan bir siireyle kurulmasi yasaklanmistir. (Bkz. Sungur-
bey, Medeni Hukuk Elestirileri, § 9, s. 57, 62 ve not 39, b; Aral, Ist.
Barosu Dergisi, cild XXXV, 1961, s. 98/99.) Bunun gibi, hava boslu-
gunda yer alacak asil yap1 parcalarinda da tek basina, gercek miil-
kiyet hakkinin kabulu, modern hukuklarda topluluk miilkiyeti re-
Jimi yararina tamamiyle birakilmis, ¢agi gecmis bir sistemdir (Bkz.
Friedrich, Die Wiedereinfithrung des Stockwerkseigentums in der
Schweiz, Basel 1956, s. 158a; Flattet, La ' propriété par é:ta
ges, Basel 1956, s. 687a/688a.) Alman Kat Miilkiyeti Kantnu,
s 1, II, § 9, II ve Tiurk Kat Miilkiyeti Kantinu, md. 3, I, md. 4 ile,
ekonomik deger ve Onemi iistiin olan yer parcasi1 (ardzi) ve asil yapi
parcalarinda (ana duvarlar, taban ve tavanlarda) birlikte (payh)
miulkiyet kabul edildigine gore, «I'tibar, gaalib-i sdyi’adir, nadire
degildir», «Tabi’ olan geye ayrica hiikiim verilemezs» ilkelerince ikin-
cil (tall) onemdeki hava boslugunun da gene bu miilkiyet rejimine
baglh tutulmasi ve buradaki «6zel miilkiyetsin, birlikte (payl1) miil-
kiyetin yasadan dogan icerigi (muhtevasi) olarak paydasin tek
basina egemenlik, yararlanma hakk: diye anlasilmasi1 daha uygun
ve tutarl olur.

Nitekim, Alman Kat Miilkiyeti Kantinu, § 7, I e gore hava bos-
luguna degil de, paya yaprak acilmasi, «ozel miilkiyet», yani ege-
menlik, yararlanma haklarinin da bu yapraga yazilmasi, bunun bir
kanmtidir. Bunun gibi, Tiirk Kat Miilkiyeti Kanfinunun gerekcesin-
de de : «Turk tasarisina gore (burada «ozel miilkiyets, yani yarar-
lanma hakki anlaminda) kat miilkiyeti, (...) avni zamanda - tabir
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caizse - bir bosgluk miilkiyetidir. Kat maliki, (...) katin kendine aid
ic boslugunun da malikidir ve bu bosluktan malik sifatiyle fayda-
lanmaktadir.» denmekle birlikte : «Tiirk tasarisina gore kat mil-
kiyeti, gercekte (...) bir nevi hak miilkiyetidir.» denerek aslin-
da kat miilkiyeti hakkinin konusunun «katlarda tek basmna yarar-
lanma hakkl veren miilkiyet payi» oldugu kabiil edilmis bulunmak-
tadir ki, bu da katlardaki «6zel miilkiyet»in gercekte bogluk miilki-
veti olmadigimn bir kamtidir.

Alman Kat Miilkiyeti Kanfinu, § 6 daki «6zel miilkiyetin bagim-
lig1» bashginm tasiyan kurala gore : «Ozel miilkiyet, iligkin oldugu
birlikte miilkiyet pay: olmaksizin bagkasina gecirilemez, iizerine bir
viikk yiikletilemez. —_ Birlikte miilkiyet payindaki haklar, ona ilis-
kin olan 6zel miilkiyeti de kapsarlar.» Gerek bu kural, gerekse gene
boyle anlasilmak gereken Tiirk Kat Miilkiyeti Kanunu, md. 9, I ile
111 teki kural da (biraz asagiya bkz.), bu «6zel miilkiyet»in bash ba-
sina varligl olan tek basina, gercek bir miilkiyet hakki degil, paydas-
larin paylh miilkiyet hakkimin katlarda yerellesmis bir yararlanma
yetkisi, kendine vergi bir egemenlik hakki olmasindan yana bir ka-
nittir. (Bkz. Wolff /Raiser, adi gecen eser, § 89, not 8.)

Yoksa, Alman, Isvicre - Tiirk Medeni Kantunlarimin oOzellikle ta-
pu kiitiigii sisteminin temeli olan ayrilmaz parcalarin ayrica miilki-
vet konusu olamamasi, ancak maddi nesnelerin miilkiyet konusu
olabilmesi ilkeleri ile «gaalib-i sdyi'a i'tibar edilmesi», «tab1l’ olan
seye ayrica hiikiim verilememesi» ilkelerinden, hicbir amaca uygun-
luk diisiincesi hakh ve zorunlu gostermeksizin ayrilmak bahéasina,
«katslar1 meydana getiren hava boslugunda tek basina, gercek miil-
kiyet, bu boslukta yer alan asil yapi parcasinda ise birlikte (payl)
miilkiyet diye miilkiyet rejimi birliginden yoksun, ikici (dualist),
tutarsiz ve karisik bir coziime diisiilmiig olurdu. (Bkz. Friedrich, adi
cecen eser, s. 159a/165a; Flattet, ad1 gecen eser, s. 689a /690a ; Prof.
Peter Liver'in baskanhigindaki komisyonca hazirlanmis olup Isvic-
re Medeni Kanlinuna yeni kat miilkiyeti kurallar1 ekleyen yasa ge-
rekcesi, Liver, Sammelband der Beitraege zur dritten tiirkisch-
schweizerischen juristischen Woche, Ankara 1966’daki katkisi, s.
134: Mardin, Kat Miilkiyeti, Istanbul 1948.)

I
Kat miilkiyetinin gercek niteligi

Alman ve Tiirk Kat Miilkiyeti Kantinlarinda paydaslarin ken-
dilerine ayrilan katlardaki «oOzel miilkiyet hakki», boylece onlarin
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katlardan tek basina yararlanma hakki diye anlasilinca, «kat miilki-
veti hakki» da : «paydaslara kendilerine ayrilan katlarda yerelles-
mig tek basina yararlanma hakk: veren, ozel olarak bicimlenmis,
orgiutlenmis bir birlikte (payli) miilkiyvet hakki» diye tanimlana-
bilir. (Bkz. Wolff/Raiser, ad1 gecen eser, § 89, II, 2, e 8. 39R8/358.)

Sunu belirtelim ki, gerek Alman Kat Miilkiyeti Kantnu, § 1, II
de, gerekse onu ornek almis olan Tiirk Kat Miilkiyeti Kantnu, md.
3, I de «kat miilkiyeti hakki» tamimlanirken onun bu «&zel miilki-
yet», yani yararlanma hakki yoniiniin 6n plana alinmasi, agirhk
merkezinin bu yone kaydirilmasi (yazimizin en basina bkz.), ye-
rinde olmamis (bkz. Wolff/Raiser, adi gecen eser, § 89, not 10 ile
orada anilan yazarlar), ote yandan Tirk Kat Miilkiyeti Kan{inu,
md. 9, I ile IIT te Alman Kat Miilkiyeti Kantinu, § 6 ya uygun ola-
rak «ozel miilkiyetsten, yani yararlanma hakkindan sz etmek ge-
rekirken «kat miilkiyetisnden soz edilmis, ayrica Tiirk Kat Miilki-
yeti Kantinu, md. 1, I ile 2, a’da da gene Alman Kat Milkiyeti Ka-
ninu, § 1, Ie uygun olarak «kat mulkiyeti» («konut, boliik miilki-
yeti»)nden 80z etmek gerekirken «bagimsiz mulkiyetsten soz edil-

mistir ki, bu da yukarda belirtilen yanlis anlama ve yersiz elestiri-
lere yol acmistir.

Alman ve Tiirk Kat Miilkiyeti Kantinlarindaki kat miulkiyeti
hakkinin mahiyyetini bu yolda anlayan ve tamimlayan bu goriis,
karsilastirmali hukuk ve ilkelerle uyumlu yorum yontemi acisindan
da, 28/6/1938 giinlii Fransiz Kat Mulkiyeti Kanlinu icin savunulan
yeni ve dogru goriise (bkz. Henri et Léon Mazeaud - Jean Mazeaud,
ad1 gecen eser, s. 1049/1050), 8/7/1948 gunlit Avusturya Kat Miil-
kiyeti Kanlinuna, Tiirk Kat Miilkiyeti Kanfinuna &rnek olan 15/3/
1901 giinli Alman Kat (Konut, Béliik) Miilkiyeti Kantinu icin dogru
olarak savunulan goriigse, ozellikle Medeni Kanfinumuz tiim olarak
kendisinden ahnmis oldugundan medeni hukukun temel kavram ve
llkelerinde kural olarak uyumluluk ve uygunluk bulunmak gereken
Isvicre Medeni Kan{inuna 19/12/1963 te eklenen yeni kat miilkiyeti
maddelerinde, md. 712a’da kat miilkiyetinin «paydasglara, yapinin
belli bodliimlerinden tek basina yararlanma hakk: veren birlikte

mulkiyet payi» yolundaki tanimina da uygun oldugundan iistiin de-
ger ve giicliiliigii apaciktir.

Ote yandan, medeni hukukun temel ilkelerinden gereksiz yere
hicbir feddkarlik yapmayan bu gorus, kat miilkiyeti yasalarinin
«herkesi kendi evinin beyi yapmaks amacins, hicbir yonden engel
olmadign gibi, bu yasalardaki «kat (konut, boliik) miilkiyeti, mali-
ki», «Ozel miilkiyet»> deyimleriyle kat sahibi yurttaglar psikolojik
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bakimdan vyeterince tatmin edilmig oldugunda,n, artik  «laikleri»
(hukuk meslekinden olmayanlari) hig ilgilendirmeyen bilimsel bir
konstritksiyon niteligiyle bu yonden de hicbir sakinca tasimamakta-

dir.

I

Kat miilkiyeti kiitiigiinde gercekte katlara degil, paylara
yaprak aciimaktadir.

Kat miilkiyeti hakkini, paydaslara kendilerine ayrilan katlarda
yerellesmis (lokalize edilmig) tek basina yararlanma hakkl veren,
5zel olarak bicimlenmis, orgiitlenmig bir birlikte (payli) miilkiyet
hakkl diye tammlayan dogru gorusten, Tirk Kat Miilkiyet Kanunu
bakimindan su onemli pratik sonug ta cikar : Yap: parcasi tek basi-
na, gercek miilkiyet konusu olmadigi, hava boslugu da tek basina,
gercek miilkiyet konusu olmak gerekmedigine gore, bunlardan mey-
dana gelen ve tek bir «birlikte (payl1) miilkiyet hakki»nin konusu
olan katlar icin de sanki tek basina, gercek miilkiyet haklarinin
konulariymigcasina kat miilkiyeti kiitiigiinde — ustelik teknik ba-
kimdan sakincalar1 pek iyi bilinen __ ayri ayri yapraklar acmak,
hukukan olanaksizdir. Nitekim, yukarda belirtildigi lizere, yasanin
cerekcesinde de : «Turk tasarisina gore kat miilkiyeti, gercekte
(..)) bir nevi hak miilkiyetidir.» denerek aslinda kat miilkiyeti
hakkinin konusunun «katlarda tek basina yararlanma hakkl veren
miilkiyet payl» oldugu kabul edilmis bulunmaktadir. (Gerekce'de
ayrica : «Su noktanin snemle belirtilmesi gerekir ki, arsa payinin
kat miilkiyetinde Gnemli bir rolu vardir ve her kata veya bolume
ne miktar arsa pay1 baglandigi gosterilmedikce kat miilkiyeti esa-
sen kurulamaz.» «Sunu 6nemle belirtmek lazimdir ki, bu tasar: «arsa
payly mihveri iizerine diizenlenmistir.» de denmektedir.) Bundan do-
lay1, Tiirk Kat Miilkiyeti Kantinu, md. 13 deki «kat miilkiyetine ko-
nu olan bagimsiz boliimlerin o bolume bagh arsa payr (...) gOs-
terilerek kat miilkiyet kiitiigiinde ayr1 yapraga gecirilmesi ve boy-
lece ayr1 bir tasinmaz niteligi kazanmasiy ilkesi ile buna iliskin md.
46, IV, V gibi kurallar1 da, sdzii gecen yazisinda, s. 177/ 179 da
tasariya gore «katlara» yaprak acildigindan soz ederken s. 182
de «tdbi durumdaki kat miilkiyetine» yaprak acildigini sOy-
leyerek acik bir celiskiye diisen Oguzman ile gene «bagimsiz
boliimlere» yaprak acildigim soOyleyen Reisoglu'nun (bkz. Kat
Miilkiyeti, 1963, s. 148/149, Kat Miilkiyeti, 1966, s. 32) bura-
da da bir «prensip yanligi» bulundugu yolundaki diisiinuigle-
rinin tersine ve Alman Kat Miilkiyeti Kaniunu, 8§ 7 ile Isvicre
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Medeni Kaninuna eklenen yeni kat miilkiyeti kurallarindan md. 655,
sayl 4, md. 943, I say1 4, md. 712 d’ye uygun olarak : «Kat miilki-
yetine konu olan bagimsiz béliimlerde tek basina yararlanma hakk:
veren arsa paymin kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr yapraga geciril-
mesl ve bOylece ayr1 bir tasinmaz niteligi kazanmasiy diye anlasil-
mak gerekir.

Boylece, Oguzman (s6zii gecen yazi, s. 178/179) ile Reisoglu’-
nun (Kat Miilkiyeti, 1963, s. 151/153, Kat Miilkiyeti, 1966, s. 36/37),
Tirk Kat Miilkiyeti Kanfinuna gore katlara yaprak acilacagini sana-
rak bunun birtakim pratik sakincalar doguracagl yolunda yaptik-
lar1 yergiler de yanlistir: 6zellikle Tiirk Kat Milkiyeti Kantnu, md.
48, I deki katin var olmamas: yiiziinden Hazinenin sorumlu olmadi-
gl yolundaki kural da, Medeni Kanfin, md. 917 deki Devletin ancak
tapu kiitiginiin tutulmasindan dogan zararlardan sorumlu olmas:
ilkesine tamamiyle uygun olarak nitelenmektedir.

IV
Yargicin topluluk miilkiyetini, kat miilkiyetine cevirebilmesi

Oguzman’a gore : «Kat miilkiyeti tesisi ile aldkali maddelerin
icinde prensip bakimindan sakat bir hiikiim de, tasarinin 9 uncu mad-
desinin 3 iincli fikrasinda bir gayrimenkuldeki suyuun 1zalesi dava-
larinda mirascilardan veya miisterek maliklerden biri talep ettigi
takdirde hakimin kat miilkiyeti tesisine karar vermek mechuriyeti-
dir. Bu hiikiim, izalei suyu talebiyle kabili telif degildir. Zira kat tah-
sisi yolu ile gayrimenkulde taksim yapilmig, suyu izale edilmis ol-
maz, bilakis, kat tahsisi yapildiktan sonra artik suyuun 1zalesi im-
kdn1 tamamen ortadan kalkar (Tiirk tasarisy, md. 6), cebri suyu
halinde bir miisterek miilkiyet ortaya c¢ikar. Binaenaleyh hakime,
talep edilen izalei suyuun gayesine zit bir neticeye karar verme mec-
buriyeti yiiklemek, hatta buna salahiyet tanimak gayeye aykiri olur.»

(S0zu gecen yazi, s. 179.) (Yasada, md. 10, V te yargica bu konuda
yalnizea «yetki» verilmistir.)

Oysa, yeni bir yasayla kat millkiyetine yer verilen bir hukuk
sisteminde, topluluk miilkiyetine (birlikte, payli=miisterek miilki-
yete ya da ortak = istirdk halinde mulkiyete) son verilmesi (izale-i
') istemlerinde yargica Medeni Kanin, md. 628, II deki tasin-
mazin ariirmayla sattirilarak parasimin béliistiiriilmesi yetkisi yanin-
da, topluluk miilkiyetinin katlardan tek basina yararlanma hakk:
veren paylara cevriimesi yetkisinin de verilmesi, boylece topluluk
raulkiyetine son verilmesi istemlerine bu yolda bir daraltim konma-
51, tamamiyle bir hukuk politikas: sorunudur; bir yasakoyucu, ya-
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rarll ve amaca uygun goriirse, pek ala yargica boyle bir yetki de ve-
rebilir, topluluk miilkiyetine son verilmesi istemlerine bu yolda bir
daraltim koyabilir.

Nitekim, Islam hukukunda da, Hanefi fikhina dayanan Me-
celle’'ye gore, yargic, bircok konaktan (biiyiik evden) (ya da birbi-
rine bitisik olmayan kiiciik evden) herbirini, bunlar ayri cesit (muh-
telifi’l-cins) sayildigindan, ayr1 ayri paydaslara vererek boliistiir-
meye (mubadele mahiyyeti baskin olan kismet-i cem’e) yetkili de-
gilse de (md. 1138), bir evin katlarini paydaslar arasinda boliistiir-
meye (ifraz mahiyyeti baskin olan kismet -i tefriyk’a) yetkiliydi
(md. 1150). Gercekten, Mecelle, md. 1150 ye gore : «Iki kisi beynin-
de miusterek bir hanenin fevkaanisi birine ve tahtanisi digerine i'ta
olunmak uzre kismeti murad olundukda gerek fevkaani ve gerek
tahtani takvim olunarak kiymet i’tibariyle taksim olunur.» (Bkz.
All Haydar, Diurerii’l - Hikkam Serhii Mecelleti’l - Ahkam, cild 3,
Istanbul 1330, md. 1138 ile 1150 serhlerinin sonlari, s. 379, 394.)
(Sunu da belirtelim ki, Oguzman, Kat Miilkiyeti, s. 98, not 3 ile
Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 1963, s. 3 te, kismet-i cem’ ile kismet-i
tefriyki birbirine karistirarak yargicin bircok konak ya da birbiri-
ne bitisik olmayan kiiciik evde kismet-i cem’e yetkili olmamasin,
hir tek evde kismet-i tefriyka da yetkili olmadigina kanit diye gos-
teren disiinceye yer verilmistir.) Maliki, Safii ve Hanbell mezheb-
lerine gore de vargig, bir evi paydaslar arasinda boliistiirebilirdi.
(Bkz. Bilmen, Hukuk -1 Islamiyye ve Istilahat -1 Fikhiyye Kaamu-
su, cild 5, Ist. 1952, s. 570, 572, 573.) (Oguzman, anilan notta, ayrni-
ca : «eskli hukukta kat miilkiyetinin (...) bindya malik olan bir
tek gsahsin katlari ayri ayri kimselere satmasi ile (de) tahakkuk
edemiyecegini» ileri stirmiustiir. Oysa, iist katin alt kat iizerindeki
hakk -1 karari, miifred ve miicerred bir hak sayildigindan dogru-
dan dogruya bir sozlesmeyle kurulamazsa da, baska bir islem olan
Kismetin yan sonucu olarak dogabildigi gibi, gene baska bir islem
olan ifrdzin yan sonucu olarak da dogabilirdi; bkz. Omer Hilmi,
Ithafii'l - Ahlaf fi Ahkami’l - Evkaf, Ist. 1307, mes’ele 238.)

Kald1 ki, bu yolda bir yasa kurali bulunmayan Fransiz hukukun-
da bile, Mazeaud gibi yazarlar, 6gretide yargica boyle bir yetki tani-
nip taninmamasinin tartisilabilecegini, uygulamada da yargica bu
vetkiyi tanimayan kararlar bulundugu gibi taniyan kararlar da bu-
'undugunu belirttikten sonra, yargica bu yetkiyi tanimamanin, ta-
sinmazda oturmakta olan mirascilar1 konutlarindan yoksun bira-
karak pratik bakimdan iiziicii sonuclar doguracag: goriisiinii savun-

maktadirlar (Bkz. Henri et Léon Mazeaud - Jean Mazeaud, adi ge-
¢en eser, s.1050.)
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iste Tiirk yasayicis1 da, gerek bu gelenege, gerekse kargilagtir-
mali hukuktaki bu goériigse uygun bir ¢oziimii benimsemis, yasanin
gerekcesinde de, yargica, ornegin bir «baba ocagi» ndaki topluluk
miilkiyetini kat miilkiyetine, yani katlardan tek basina yararlanma
hakkl veren payli miilkiyete cevirebilme yetkisinin de taninmasinin
pek yararli olacagi, sonradan dileyen mirascinin kendi katini bas-
kasina satabilecegi belirtilerek : «Nigin ailenin babadan kalma apart-
maninin tamami baslangicta satilsin?» denmistir. Yargic, bu yoldaki
yetkisini, siiphe yok ki, ancak igsin mahiyyetine, hakseverlige, paydas
va da ortaklarin kisisel durumlarina, gereksinmelerine uygun dus-
mesi durumunda kullanacak (bkz. Meier - Hayoz, Berner Kommen-
tar, IV, Das Sachenrecht, Bern 1959, Art. 651, N. 16, s. 333/334%),
yoksa tasinmazin artirmayla sattirilarak paranin boliuisturilmesine

karar verecektir.

Uygulamada, yargicin tasinmazin acik artirmayla sattirilarak
paranin boliistiiriilmesine karar vermesi durumunda, tasinmaz ge-
nellikle gercek degerinden pek asagiya satilmakta, ustelik bir hay-
li yiksek satis giderleri de paydas ya da ortaklara yiiklenmektedir.
Pay1 ya da hakki az oldugu gibi varlig1 da yetersiz olan paydas ya
da ortak ise, artirmaya katilamamakta, payr ya da hakki cok olan
paydas ya da ortaklarin, ya da ucuncit kigilerin taginmazi ucuza ka-
patmasina katlanmak zorunda kalmaktadir. Ustelik, bu isi meslek e-
dinmis bir siru insafsiz spekiilator somurgenlerin, paydas ya da or-
taklarinin varligi yetersiz olan, bu yilizden oncelikle alim hakkini da
kullanamayan tasinmazlarda pay ya da hak satin alip topluluk miil-
kiyetine son verilmesi davasi acarak ya da actirarak biiyiik haksiz
cikarlar elde ettikleri de cok goriilmektedir. Iste, yargica, topluluk
millkiyetini kat miilkiyetine cevirme yetkisi taninmakla, ozellik-
le bu kotiliik ve somiriiciilikler karsisinda eli kolu bagl birakilma-
yarak bunlari onlemek olanagi da saglanmaktadir ki, bunun ne den-
11 yerinde ve zorunlu oldugu apaciktir.

Bundan dolayi, Oguzman’in, yargica bdyle bir yetki veren bu
kuralin «prensip bakimindan sakat bir hiikiim» oldugu yolundaki
yergisi de yanlistir.

V

Kat satisimin, obiir kat maliklerinin onamina bagh tutulabilmesi

Oguzman’a gore : «Tirk tasarisimin prensip bakimindan aksa-
yan noktalarindan biri de bir maddesinde (md. 7) kat satislarinda
suf’a hakkini men ederken, diger bir maddesinde (md. 14, f. 2) bu-
nunla tezat tegkil eden bir hiikiim kabul etmis olmasidir. Filhakika
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md. 7 de kat satislarinda suf’a hakkini bertaraf etmekle, bu satiglara
serbesti saglamak gayesine bagh oldugunu gosteren tasarimin, 14
iincii maddesinde, hem de biitiin ciizi halefleri de baglayacak ayni
tesirli bir mukavele ile kat satiglarini diger hissedarlarin muvafaka-
tine tabi tutmasi, kat satislarini suf’a hakkindan daha cok kayitla-
yicl1 bir hitkme cevaz vermesi, acik bir tenakuzdur.__ Kaldi ki 14
iincii maddenin 2 nci fikrasi1 hiikmii, bir ihtilaf kaynagi olmaya da
namzettir. Zira kat satisim1 diger kat maliklerinin rizas: sartina bag-
layan bir mukaveleye dayanarak satisa razi olmayanlarin imtinai-
nin, hakli sebebe dayanip dayanmadigi her defasinda ihtilafa yol aca-
caktir.__ Sayet kat satiglar1 neticesi, istenmeyen kimselerin kat
malikleri arasina girmesi onlenmek isteniyorsa yapilacak sey, Isvic-
re tasarisinda oldugu gibi, suf’a hakki tanimaktir. Kat malikleri is-
terlerse Medeni Kanun hiikiimlerine gore bundan feragat ederler.»
(sOzli gecen yaz1 s. 179/180.)

Ilkin sunu belirtelim ki, Oguzman’in diisiiniisiiniin tersine, tasari,
md. 7,1 (yasa, md. 8, I) ile kat miilkiyeti satiglarinda oncelikle alim
(suf’a) hakki yasaklanmiyor, yalnmizca kat miilkiyeti hakkim ola-
bildigince tek basina, gercek miilkiyet hakkina yaklastirmak ama-
ciyla «Oncelikle alim hakki yoktur» deniyordu, yani soOzlesmeyle
kurulabilmesi, kat miilkiyeti kiitiigiine de serh ettirilebilmesi ola-
nagl vardi; ote yandan, tasari, md. 14, II ile de kat mulkiyeti sa-
tiglar1 «ayni tesirli bir mukavele ile» Obiir kat maliklerinin ona-
mina bagh tutulmuyor, yalnizea «zarureti, mikdarineca takdir» ede-
rek istenmeyen kimselerin tasinmazda kat miilkiyeti edinmelerini
onlemek iizere, bir katin miilkiyetinin baskasina gecirilmesini obiir
kat maliklerinin hakli (6nemli) neden bulunmadikca verilmesi ge-
rekli yazili onamina bagli tutan bir sozlesme kurma ve bunu kat
millkiyeti kiitugiine serh ettirme olanag: tanimmyordu ki, bunda
ne acik, ne de kapali bir celiski yoktu.

Nitekim, tipki Tiirk Kat Miilkiyeti Kanununda oldugu gibi,
Alman Kat Miilkiyeti Kantinunda da ayrica anlasma bulunmadik-
ca (bkz. Palandt, Kommentar zum BGB, Miinchen und Berlin, 1954’
te Hoche’'nin Alman Konut Miilkiyeti Kanunu aciklamalari, § 12,
aciklama 1, s. 2106) oOncelikle alim hakkina yer verilmemisken, §
12, I/II de aynen : «Ozel miilkiyetin icerigi (muhtevasi1) olarak,
bir konut (kat, boliik) malikinin konut miilkiyetini baskasina ge-
cirmesi icin Obiir konut maliklerinin ya da iiciincii bir kisinin ona-
minin gerekli oldugu kararlagtirilabilir. __ Onam vermek, ancak
onemli bir neden yiiziinden reddedilebilir.» denmis, gelgelelim hic-
bir Alman hukukc¢usu cikip ta Tiirk Kat Miilkiyeti Kanlinu tasa-
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risindakinin esi olan bu coéziimiin «acik bir celiski» oldugunu sdyle-
memistir.

Ne kadar garibtir ki, tam tersine, sonradan Isvicre tasari-
sinda da yapilan degisiklikle, Alman Konut Miilkiyeti Kaniinu ile
Turk Kat Miilkiyeti Kantinu tasarisinin, Oguzman’in « acik bir celiski»
oldugunu soyledigi ¢6ziimii, iistelik katlarda intifa, siiknd haklar:
taninmasi, katlarin kiraya verilmesi gibi islemlerin de ancak &biir
kat malikleri 6nemli nedenle itirdz etmezlerse gecerli olmasinin ka-
rarlastirilabilecegi yolunda kapsami daha da genisletilerek kabiil
edilmig ve yasalastirilmigtir. Gergekten, Isvicre Medeni Kanfinu,
md. 712c ile, ayrica anlagma bulunmadikca kat mulkiyeti satislarin-
da oOncelikle alim hakkina yer verilmemisken, kat miilkiyetinin bas-
gasina gecirilmesinin, intifA ya da siiknA haklar: yukletilmesinin
va da katin kiradya verilmesinin, ancak obiir kat malikleri kendile-
rine bildirimden basliyarak on dort giin icinde dnemli neden yuzin- |
den itirdz etmezlerse gecerli olmasinin kararlastirilabilecegi kabiil
edilmistir.

Onam vermemenin onemli (hakli) nedene dayanip dayanmadi-
giin cekismelere yol acacag: diisiincesine gelince, bu diisiince dog-
ru olsaydi, Medeni Kanfinlarin «6nemli (hakli) nedens lere 1liskin
butiin kurallarim yanlis saymak gerekirdi ki, bunun ciddi bir du-
sunus sayilamayacagi apaciktir.

Bundan dolayi, Oncelikle alim hakkindan bambaska bir iSlev
vapacak ve biiyiik bir gereksinmeyi karsillayacak olan Tiirk Kat
Miulkiyeti Kantinu tasarisi, md. 14, II deki bu kuralin, anlasildi-
gina gore Oguzman'in bu yanlis yergisi yliziinden tasaridan cika-
rilarak Tirk Kat Miilkiyeti Kanfinunun Alman ve Isvigre kaniin-

larina oranla Onemli bir eksiklik ve gudiiklige ugratilmasi, dog-
rusu pek yazik olmustur.

VI
Kat maliklerinin sézlesebilecekleri éncelikle alhm hakkimn
niteligi

Reisoglu’na gore : «Kanfini suf’a hakkini prensip olarak tani-
mayan Kat Miilkiyeti Kan{inu, « (resmi) sozlesmede bu maddenin ak-
sine hiikiim konulabilirs (md. 8, IIT) demek suretiyle, miisterek ma-
liklerin kat miilkiyetini kurarken «kanunj suf’a hakkini» tesis ede-
bileceklerini; Medeni Kanun, md. 659 da yer alan hitkmii benimseye-
bileceklerini kabul etmistir. Bu takdirde, muayyen bir sahis lehine
degil, fakat bagimsiz boliimlerin malikleri lehine tesis edilmis bir
bakima kanuni, bir bakima mukavelevi suf’a hakk: s6z konusu ol-
maktadir.» (Kat Miilkiyeti, 1966, s. 38/39.)
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Oysa, yasadaki kat maliklerinin Oncelikle alim hakk: bulun-
madigr kuralinin tersine anlagsma yapilmasi demek, «Medeni Kanun
md. 659 da yer alan hiikkmiin benimsenmesi», yani «kanuni sguf’a
hakkinin kurulmasi» demek degildir; clinkii yasanin oncelikle alim
hakk: tanimadig1 bir durumda sozlesmeyle oncelikle alim hakkinin

taninmasi, yasadan degil, dogrudan dogruya, dupediiz sozlesmeden
dogan bir oncelikle alim hakkinin kurulmasidir.

Sozlesmeyle kurulan oncelikle alim hakkinin belli kigiler yara-
rina degil de, kat malikleri yararina, bilimsel deyimiyle siibjektif -
nesnel olarak kurulmas: da, diipediiz sOzlesmeden dogan bu oOnce-
likle alim hakkinin «bir bakima kanuni, bir bakima mukavelevi bir

suf’a hakki» olmasini gerektirmeyip bu, apacik bir «nitelendirmede
celiski» (contradictio in adjecto) dur.

Bundan dolayi, Reisoglu'nun «sozlesmeyle kabul edilen bu ka-
nuni suf’a hakki»nin, bu hakk: bilen iiciincii kisilere kars: ileri sii-
riillebilecegini sdylemesi, kigisel hakla nesnel hak arasi bir kavrama
ver verdiginden coktan birakilmig bulunan «jus ad rem» (nesneye
hak) goriisiinii andiran bir yolda (bkz. Sungurbey, Kisisel Haklarmn
Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963, § 3, III, s. 89/90), ne dogru-
dan dogruya, ne de dolayisiyle yasadan dogan miilkiyet daraltimla-
rina benzemeyip (bkz. Meier - Hayoz, ad1 gegen’ eser, s. 89/90, N.
194) ancak bilenlere kars: ileri siiriilebilen esi goriilmemis garib
hir miilkiyet daraltimi ortaya cikaran niteligiyle kabul edilemeye-
cegi gibi, serhten sonra on yil gecmesinin, Medeni Kanun, md. 6958,
IIT geregince serhin etkisini sona erdirmeyecegi anlamindaki s0z-
leri de kabul edilemez.

Sonuc

Goriililyor ki, Tiirk Kat Miilkiyeti Kantinuna «prensip baki-
mindan» yapilan yergiler, kat miilkiyetinin temel sorunlarinn, ozel-
likle yasadaki kat miilkiyeti hakkimin gercek mahiyyetinin iyice
anlasilamamasindan ileri gelmis olup bilimsel gerceklere uymayan
haksiz yergilerdir (7).

(*) Bu incelememiz, biraz kisaltilmis olarak, «Cumhuriyety gazefesinin
18 ve 19/7/1966 giinlli sayilarinda yayinlanmig, bunun {izerine Qguzmean’'in adi
gecen gazetenin 23/7/1966 ve T7/8/1966 glnli sayilarinda «Tartigma» sutun-
larinda cikan yazilarina cevaplarimiz da aym gazetenin 1/8/1966 ve 2/9/1966
giinlii sayilarinda yaymlanmigtir. Bu cevaplarimiz, «Kat Miilkiyeti» adlhi son
kitabinda (Ankara, 1967, s. 44 v.d.,, 83 v.d.) eski diiglincelerinde 1srar ve bun-
lar1 tekrardan baska bir gey yapmayan Reisoglu icin de esas itibariyle gecgerli
oldugundan, burada ayrica cevaplandirilmasi gerekli goriilmemigtir.



