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KAT MULKIYETi KANUNUNA EKLENEN
TOPLU YAPILARA ILISKIN HUKUMLERIN
DEGERLENDIRILMESI

The Evaluation of the Provisions on Subsidized Buildings
Attached to the Condominium Ownership Act

Ars. Gor. Tugce TUZCUOGLU*

I. KAT MULKIYETI KANUNUNUN GELISIMI ve GENEL
OLARAK 5711 SAYILI KANUN ILE GETIRILEN
YENILIKLER

23.6.1965 tarihinde kabul edilip, 2.1.1966 tarihinde yururluge
giren 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu, belli bir parsel tizerinde
yapilmis birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan tek bir yapr dusii-
niilerek hazirlanmis ve giiniin ihtiyaclarina sunulmustu!. Ancak ilgili
kanun, stirekli gelismekte ve degismekte olan sosyal ve ekonomik
kosullar karsisinda, ihtiyaglar: karsilayamaz hale geldi ve bir stire
sonra degisimi kaginilmaz oldu.

Buttin bu hususlar1 goz ontinde bulunduran kanun koyucu,
oncelikle 13.4.1983 tarihli 2814 sayili Kanun ile ayn1 parsel tizerinde
ortak yer ve tesislere sahip birden ¢ok blokun bulunmas: durumuna
care olmaya calismis ve birden ¢ok yapilarda uygulanacak o6zel
hiiktimleri iceren gecici 3 {incii maddeyi dtizenlemesine dahil
etmistir.

*  Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali
Arastirma Gorevlisi

1 Bkz., ARPACI, Abdiilkadir, Tirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde
Yonetim, Istanbul, 1984, s.1. (“ARPACI, Yonetim” olarak anilacaktir).
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Ancak toplumda bas gosteren gelismeler, hizla artmaya ve
degismeye devam ettikce, 2814 sayili Kanun ile getirilen degisiklikler
de yetersiz hale gelmisti. Toplu yap1 uygulamas: yaygimnlasmuis; farklh
parseller tizerindeki yapilar, birden fazla bagimsiz boliimii kapsayan
biiytik insaatlar haline burtinmuistii. Bu noktada devreye giren kanun
koyucu, 5711 sayilh Kanunun, 21 inci maddesi ile, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa “Dokuzuncu Bolim” ad1 altinda, dokuz madde
halinde diizenlenmis, “Toplu Yapilara iliskin Hiikiimler” i ekle-
mistir. Kanun koyucu 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen
hiiktimler ile yetinmemis ve 5711 sayili Kanun ile 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun biitiintinti goz o6niine alip, belli maddelerinde,
ayrica degisiklikler meydana getirmistir.

Bu calismamizda oncelikle; 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunun
gelisimi {izerinde duracak, 5711 sayili Kanun ile getirilen yeniliklere
genel olarak degindikten sonra, inceleme konumuzu teskil eden
“Toplu Yapilar” ve bunlara iliskin hiikiimlerin kisa bir degerlendir-
mesini yapacagiz.

1. KANUNUN KABUL EDILME SURECI

743 sayili Medeni Kanunumuz (EMK. m. 619, m. 644 ve m.
652/1I) huikiimleri nazara alindiginda, katlar {izerinde bagimsiz
miilkiyet kurulmas1 kabul edilmemekteydi?>. Zaman icinde ihtiyaclar
karsilamaktan yoksun kalan bu hiiktimler, Kat Miilkiyeti Kanununun
ayr1 olarak diizenlenmesi gerekliligini kanitlar nitelikteydi.

Ancak, kat miilkiyetine gegcmeden 6nce 6217 sayili Kanun ile
Tapu Kanununun 26 nc1 maddesinde degisiklik yapilarak, “Miisterek
Miilkiyet/EMK. m. 713’e gore irtifak” formiili benimsenmisti. Ilgili
formiil uyarinca; 6nce Medeni Kanun hiikiimlerine gore bir miisterek
miilkiyet iliskisi kurulacak, daha sonra her bir miisterek malik lehine
miisterek miilkiyet konusu tasmmazda bulunan katlardan veya

2 743 sayili Medeni Kanunun Tatbiki ile ilgili olan kisaca “Tatbikat Kanunu”
olarak nitelendirilen 864 sayili kanunun 39 uncu maddesi de kat miilkiye-
tinin yasak oldugunu belirtmis bulunmaktaydi. (Bkz., ARPACI, Yonetim, s.
5).
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dairelerden her biri tizerine EMK. m. 753 uyarinca irtifak hakki ile
miinhasir faydalanma hakk: saglanacakti. Bu haliyle, kat miilkiyeti
ihtiyacini karsilamaktan yoksun olan duruma ek olarak, irtifak hakk:
kurulmasina iliskin resmi senette bu irtifak hakkinin baskasina
devredilebilecegi de gosterilmeliydi. Gortildiigii tizere 6217 sayih
Kanun ile getirilen bu diizenleme, miisterek miilkiyet ve irtifak
hakkina iliskin hiiktimlerle ¢oztime ulasmay1 hedeflemistir. Ancak
bu ¢6zim tarzi da giintin sartlarina yetersiz kalmis ve kat mulki-
yetine iliskin diizenlemelerin ayrintili olarak ytriirliige girmesini
zorunlu kilmustir.

Diger tilkelerde oldugu gibi, Ttirkiye’de de, gerek niifusun art-
mas1 ve bagimsiz bolim ihtiyaci® gerekse sanayilesme ve dolayisiyla
sehirlesme olgulari, “kat miilkiyeti” dedigimiz kuruma eskisinden
cok daha fazla ihtiya¢ hissettirmistir. Artik, arsa fiyatlar1 oldukga
artmus, ozellikle biiyiik yerlesim birimlerindeki tasinmazlarin dikey
olarak boltinmesi ve tek katli evler yapilmasi donemi geride kalmaya
baslamus, hatta cogu kez geride kalmistirs.

Iste, bu sebeplerle, iilkemizde de kat miilkiyetinin 6zel olarak
ele alinip esasli bir diizenlemeye tabi kilinmasi yoluna gidilmistir.
Kanun koyucu, bu isi Medeni Kanun gatist altinda yapmamus, aksine,
bu konuda 6zel bir kanun ¢ikarma yolunu tercih etmistir. 23.6.1965
tarihinde 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu® kabul edilmis ve kanunla

3 Bagimsiz boliim ihtiyacinin artmasi kira ihtiyaci ile paralellik gostermis ve
kiraya verenler karsisinda zayif durumda olan kiracilarin korunmalari icin
ayrintii  hitktimler dtizenlenme alam bulmustur. Bkz., ZEVKLILER,
Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 11.
Basi, Turhan Yayimevi, Ankara 2010.

4 ARPACI, Yonetim, s.1.

5  Bkz.,, ARSLAN, Hknur/ KIRMIZI, Mustafa, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi,
Ankara, 2012, GOKALP, Serafettin, Kat Miilkiyeti Kanunu, Yoneticinin El
Kitabi, Ankara 2010, INAL, Nihat, Kat Miilkiyeti Kanunu & Apartman/
Site Yoneticisinin El Kitabi, Ankara 2003, PULAK, Apartman Sitelerde ve
Toplu Yapilarda Kat Maliklerinin, Kiracilarin, Yoneticilerin El Kitabi,
Ankara, 2008, YALCIN, AYHAN: Kat Miilkiyeti Kanunu, Istanbul 2002,
GERMEC, Mabhir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara 2008.
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tek parsel {izerinde birden fazla bagimsiz boltimii iceren (bina) yap1
kurulmasina cevaz verilmis ve bu sekildeki olusum tek yap1 olarak
yer ve tesislerin idaresi ve kullanimi ile ilgili kurallar ongoriil-
muistiir®.

2. 5711 SAYILI KANUNDAN ONCE YAPILAN
DEGISIKLIKLER

Tek parsel {izerinde bir yapinin olmasi ile ilgili Kat Miilkiyeti
Kanunuyla getirilen diizenleme, (ntifus artisinin hizli bir bigimde
devam etmesi, kirsal kesimden sehirlere yonelik goctin hizla artmasi,
sehir niifusunun cok kisa stirede biiyiik artislar kaydetmesi gibi
nedenlerle) zamanla yetersiz kalmis ve bir parsel tizerinde birden
fazla yapmin insa edilmesi ihtiyac1 bas gostermistir. 13.4.1983
tarihinde kabul edilen 2814 sayili Kanun ile kanun koyucu, bir parsel
tizerinde yer alacak, birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hiikiim-
leri diizenlemistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu, 2814 sayili Kanunun getirdigi diizen-
leme ile, oncelikle, belli bir parsel tizerinde birden fazla bagimsiz
boltiimii igeren yapilar (binalar) icin kabul edilmistir. Zaman ve
teknolojinin getirdigi yeni durumlar karsisinda, bu dizenleme
yetersiz kalinca, belli bir parselde birden fazla yapiyi, bunlara ait
yollar, alt yap1 alanlarini, ortak tesisleri igeren blok yapilar (diger bir
ifadeyle siteler) icin yeni hiikiimler 6ngorualmiistiir.

13.4.1983 tarihli, 2814 sayili Kanun, “Birden Cok Yapilarda
Uygulanacak Ozel Hiikiimler” bagh@mi tasiyan gecici 3 incii
maddesi ile 5711 sayili Kanundan once bir parsel tizerinde yer alan
birden fazla yapilara iliskin sorunlar1 ¢oztimlemeye calismistir.

Gecici 3 tuncti maddenin (a) bendinde; “Ayni arsa tizerindeki
yapilardan bir kismumn tamamlanms olmast sartimn kat miilkiyetine gec-
mek icin yeterli sayilacagr” ifade edilmistir. Bu diizen tarzi, KMK.10/2
hiikmiine getirilmis bir istisna olarak kendini gostermektedir.

Maddenin (b) bendi uyarinca; ayni parsel tizerindeki yapilar-
dan her birine ait ortak giderler, yalnizca o yapidaki bagimsiz boltiim-

6  Bkz., ARPACI, Yonetim, s. 1, 2.
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lerin malikleri tarafindan, biittin yapilara iliskin ortak giderler ise,
ana gayrimenkuldeki kat maliklerinin hepsi tarafindan karsilana-
caktir. Gortiltiyor ki, bu diizen tarzi, KMK. m. 20/1, ¢’deki isabetsiz
coztim seklinin sakincalarini, ayni arsa tizerinde birden c¢ok yap1
bulunmasi haline miinhasir olmak tizere, bertaraf etmis bulunuyor.
Bu hiikiim geregince, drnegin bir binadaki asansor isletme gider-
lerinden diger binadaki kat malikleri sorumlu tutulmayacaktir. Buna
karsilik, 6rnegin biitiin bagimsiz boliimlere 1s1 dagitan ortak kalorifer
kazaninin tamiri giderlerine ya da miisterek kalorifer tesisatinin yakit
masraflarina o arsadaki biitiin kat malikleri katilacaktir?.

Ote yandan, giderlere katilma konusunda, biittin haller icin,
KMK. m. 20'deki esaslar gozetilecektir. Bu bendin son ctimlesi ise,
ayni arsa lizerindeki kat irtifaki sahiplerinin ortak giderlere katil-
malariyla ilgilidir. Buna gore, kat irtifaki sahipleri de, eger yapilan
gider kendilerini ilgilendiriyorsa, ancak o takdirde gidere katilmakla,
katlanmakla ytiktimlidiirler.

Maddenin (c) bendinde, blok yapilara 6zgt olmak tizere, iki
turlt kat malikleri kurulu 6ngoriilmiis bulunmaktadir. Kat malikleri
kurulu® adindan da anlasilacagi tizere, o tasinmazda bulunan biitiin
kat maliklerinden tesekkiil etmektedir.

Ancak, sunu 6nemle belirtmek gerekir ki, 2814 sayil1 Kanunla
getirilen bir hiikiim, kat malikleri kurulunun, o tasinmazda bulunan
biitiin kat maliklerinden tesekkiil edecegi kuralina istisna getirmis
bulunmaktadir. Gergekten, Kat Miilkiyeti Kanununa adi gegen
degisiklik kanunu ile eklenen ek mad. 3/c hikmiine gore, blok
yapilarda, bunlar yalmiz birine iliskin problemlerin ¢oztimlenme-
sinde, kat malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz bsliim malik-
lerinden olusacaktir. Su halde, aym arsa tizerinde birden ¢ok yap1
varsa, bunlarin hepsini de ilgilendiren bir sorun olunca, kat malikleri

7 Bkz., ARPACI, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi (“ARPACI, KMK”
olarak anilacaktir.) s. 5., Istanbul, 2002, s. 232, 233.

8  Kat Malikleri Kurulu'nun hukuki mahiyeti icin bkz., OGUZMAN,

Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY, Saibe/ OZDEMIR, Kisiler Hukuku (Gercek
ve Tiizel kisiler), Filiz Kitabevi, Istanbul 2012. (Kisiler Hukuku).
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kurulu, yukarida belirtilen kural geregince, o arsada bulunan biitiin
bagimsiz boltimlerin maliklerinden olusacaktir. Buna karsilik, sadece
bir bloka ait sorunlar s6z konusu olunca, kat malikleri kurulu da,
yalniz ilgili blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerinden meydana
gelecektir. Gortiliiyor ki, bu hiikiimde blok yapilar agisindan, ikili bir
kat malikleri kurulu diizeni 6ngoriilmiistiir. Zira buittin bloklar i¢in
zorunlu olan kat malikleri kurulunun yan1 sira, (yine biitiin bloklar
icin soz konusu olan) ayrica olusacak ikinci bir kurul s6z konusu
edilmektedir?®”.

Soyle ki, bloklardan yalniz birine iliskin sorunlar goriistile-
cekse, kat malikleri kurulu sadece o bloktaki kat maliklerinden
olusacaktir. Buna karsilik, biitiin bloklarin miisterek sorunlar1 ile
ilgili bulunan ve ana gayrimenkuliin timiini yonetecek olan kat
malikleri kurulu, o gayrimenkuldeki biitiin kat maliklerinden
meydana gelecektir. Gergi, bu ikinci kuruldan, anilan hiikiimde sz
edilmis degildir. Ancak, bu husus, ayrica belirtilmesi gerekmeyecek
kadar dogaldir. Bunun gibi, goriisiilecek konularin, birden fazla blok
apartman ilgilendirecegine iliskin olarak, kanunda acik bir hikim
yer almamaktadir. Bununla birlikte, anilan durumlarda, kat malikleri
kurulunun bu defa ilgili bloklardaki maliklerden olusacagi sonucuna
varilmalidirl®,

3.5711 SAYILI KANUN ILE GETIRiLEN DEGISIKLIKLER

a. KAT MULKIYETI KANUNUNUN BAZI HUKUMLERINE
DEGISTIRME TARZINDAKI MUDAHALELER

Kanun koyucu, 5711 sayil1 Kanun ile, Kat Miilkiyeti Kanununa
“Toplu yapilar”a iliskin dokuzuncu bélimii dahil etmekle yetin-
meyip, diger bazi maddelerini degistirmistir. Biz, calismamizin
disinda kaldigr icin, 14.11.2007 tarihli 5711 sayii Kanunun degis-
tirdigi maddelere deginmeyip, bunlarin numaralarmi vermekle

°  Bkz., Hiiseyin, HATEMI/Rona, SEROZAN/ Abdiilkadir, ARPACI, Esya
Hukuku, Istanbul, 1991, s. 157/158.

10 Bkz., ARPACI, KMK, s. 232/233.
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yetinecegiz. Hgili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunun sirasiyla, 3 {inct,
4 tinct, 10 uncu, 11 inci, 12 nci, 13 tincii, 14 iincii, 19 uncu, 20 nci, 22
nci, 23 tincd, 25 inci, 26 nc1, 29 uncu, 30 uncu, 31 inci, 33 linct, 34
tnci, 38 inci, 47 nci, 54 tincti maddelerinde degisiklik yapilmustir.
Ayrica, 5711 sayili Kanunun 22 inci maddesi ile 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa “Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler” bashg1
ile “Dokuzuncu Boliim” eklenmistir.

b. TOPLU YAPILARA ILISKIN OZEL HUKUMLER
GETIRME TARZINDAKI MUDAHALELER

Hizla artis gosteren niifus karsisinda tek parsel {izerinde
kurulan birden fazla bloklardan olusan siteler de yetersiz kalmistir.
Thtiyac1 gidermek amaciyla, birden fazla parsel iizerine kurulmus,
birden fazla bloklardan olusan, siteler ortaya ¢ikmistir. Dolayisiyla,
2814 sayili Kanunun getirdigi “bir arsa tizerindeki bircok yap1” ya
iliskin yenilikler de cag yakalayamaz hale gelmistir. Ozellikle
yonetim ve ortak giderlerin tahsili konularinda sorunlar ortaya
cikmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu birden fazla parsel tizerine kurulan,
birden fazla bloklardan olusan siteleri kapsamadigindan, bu tir
yapilarda Kat Milkiyeti Kanununun uygulanmayacagr kurali
Yargitay'in yerlesik ictihat1 haline gelmistir. Yiiksek Mahkemenin bu
ictihadi, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun genel giderlerin tahsili icin
sagladig1 avantajlardan yararlanma imkaninmi ortadan kaldirmustir.
Ayrica bu tiir yapilar icin segilen yoneticilerin hukuki niteligi de
tartismali hale gelmistir. Kanunun bu durumu karsisinda sehirleri
andiran siteler hukuki olarak yoneticisiz kalmistir. Iste bu sorunlart
bertaraf etmek {izere, biraz gec de olsa, 14.11.2007 tarihli 5711 sayuly;
Kat Miilkiyeti Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun
kabul edilmistir. Ilgili kanun ile “Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hukitimler” baslig1 altinda “Toplu Yap1” kavrami getirilmistir. Biz,
calismamizin ana safhasini olusturan bundan sonraki boéliimlerde
“Toplu yapilar”a iliskin degerlendirmeler yapmaya ve ortaya ¢ikmis
ya da cikabilecek sorunlara cevap bulmaya calisacagiz.

11 Bkz. http:/ /mevzuat.basbakanlik.gov.tr, a.g.e, 20.11.2008, saat 19.00.
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II. 5711 SAYILI KANUNUN TOPLU YAPILARA ILISKIN
HUKUMLERININ DEGERLENDIRILMESI

1. TOPLU YAPILARA ILISKIN HUKUMLERIN KAPSAMI

5711 sayili, “Kat Miilkiyetinde Degisiklik Yapilmasma Iliskin
Kanun” un dokuzuncu béliimiinde, “Toplu Yapilara Iliskin Ozel
Huktimler” ana bashig altinda, “Kapsam” bashgmi tasiyan 66 inci
maddesi;

“Toplu yap1, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayl
yerlesim planina gore yapims veya yapilacak, alt yapr tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakumindan
birbirleriyle baglantil birden ¢cok yapuy: ifade eder”

hitkmiint haizdir.

Kanun koyucu ilgili hiiktim ile “Toplu yap1” kavrammmi (tanim
yaparak), ilk defa, Tiirk Hukukuna kazandirmistir. 5711 sayili Kat
Miilkiyetinde Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun, bu yonii ile 634
say1il1 Kat Miilkiyeti Kanunundan ayrilmaktadir. Zira ilgili kanunun
birinci boltimtinde, “Tarifler” basligin tasiyan 2 nci maddesi, “Toplu
yap1” kavramina yer vermemistir. Onceden de belirttigimiz gibi; 634
sayilli Kanun “Toplu yap1” kavraminin yerlesmesini gerektirecek
sosyal ve ekonomik sartlarda hazirlanmamistir. 634 sayili Kanuna,
2814 sayili Kanun ile dahil edilen ve “Birden Cok Yapilarda Uygu-
lanacak Ozel Hiikiimler” baghg: ile diizenlenen ek 3 tincti madde;

“Bir arsa iizerinde birden ¢ok yapumn varlir halinde, bu
kanunda yer alan hiikiimlerin uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate
alinir:

a) Vaziyet plamina gére yapilacak tiim bagimsiz béliimlerden yiizde
kirkinin veya blok insaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz boliimii
kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmis bulunmas: halinde,
tamamlanan bagimsiz boliimler i¢in kat miilkiyetine gecilebilir. Bu
takdirde, tamamlanmis yapilara iliskin kat irtifaklarimin  tapu
kiitiiklerinde nasil yer alacagr (11 nci maddenin 2 nci fikrasina
bagl kalinmaksizin) tiiziikle belirlenir.

b) Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri,
biitiin yapilar icin miigterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler
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biitiin kat malikleri tarafindan 20 nci maddedeki kurala gore
karsilanir. Bu yapilardan bir kismumn tamamlanmamig olmast
halinde, kat irtifaki sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi dlciide
ortak tesis ve yerlere iliskin giderlere katilirlar.

c) Blok yapilarda, bunlardan yalniz birine iliskin sorunlarin ¢oziim-
lenmesinde, kat malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz
boltim maliklerinden olusur”.

hiitkmiini haizdir.

llgili maddenin ilk fikrasi, “Bir arsa {iizerinde birden g¢ok
yapmin olmasi” durumuna iliskin diizenlemeler getirmis, ancak
“Toplu yap1” kavramui ile ilgili bir agiklamada bulunmamuistir. Bir
baska deyisle; ek 3 tincti madde, 5711 sayili1 Kanunda yer alan “Toplu
yap1” tamimmia giren durumlardan sadece bir tanesini icermis,
kapsam bakimindan 5711 sayili Kanunun gerisinde kalmuistir.

5711 sayili Kanundan sonra, “Toplu Yapr” kavramindan,
16.8.2008 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan “Toplu Yapilarda Kat
Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik” in “Tanimlar”
baslig1 altinda yer alan dordiincti maddesinin (i) bendinde de
bahsedilmistir. ilgili madde;

“Toplu yap1: Bir veya uygulama imar planinda belirlenen birden ¢ok
imar parseli iizerinde, onayli yerlesim planina gére yapilmis veya yapilacak,
alt yapr tesisleri, ortak kullanim yerleri ve sosyal tesisler ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakimundan birbirleriyle baglantili birden ok yapun”
hiikmiimt haizdir.

2814 sayili Kanun ile 634 sayili Kanuna eklenen ek madde 3,
14.11.2007 tarihi itibariyle vytirtrliikten kalkmis bulunmaktadir.
Ancak, calismamizin ileriki safhalarinda da goriilecegi tizere, bu
madde, 5711 sayili Kanunun dokuzuncu bolumiinde cesitli hiikiim-
lerle varligin1 korumaktadir. Bu hiikiimlerden ilki; “Kapsam” bash-
g1n1 tastyan 66 mci1 maddedir.

5711 sayili Kanun ve “Toplu Yapilara iliskin Yonetmelik”
dogrultusunda yapilan tanimlar da goz ontine alinarak, “Toplu yap1”
kapsamina nelerin dahil ettigi soyle 6zetlenebilir:
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e Oncelikle, 2814 sayilll Kanunun ek {iclinci maddesinde
dtizenlenmis, daha sonra 5711 sayili Kanunda da 66 nci
madde ile yer almis “Tek parsel tizerindeki birden fazla
binalar”

veya
e Tamamen 5711 sayili Kanun ile getirilmis yeni bir diizen-

leme niteliginde olan “Birden fazla parsel tizerinde yer alan
birden fazla binalar”

toplu yap1 olarak nitelendirilmektedirler.

Goruldugu tizere, 5711 sayili Kanun, hem ek {ictincti maddeyi
blinyesinde barindirmakta, hem de (giintin ihtiyaglarma paralel
olarak gelisim gosterip) “Toplu Yap1” kavramini getirip, “birden
fazla parsel tizerinde birden fazla bina olmasi” halini de ¢oziime
kavusturmak istemektedir.

Ek 3 tinci maddenin, yuriirliikten kaktigr 14.11.2007 tarihi
itibariyle, birden fazla parsel {izerinde birden fazla binanin olmasi
durumunda, ortaya c¢ikacak uyusmazliklarda, genel hiikiimler yerine,
66 1nc1 madde uygulama alani bulacaktir. Burada akillara gelebilecek
olan sorun ise; 2814 sayilh Kanun zamaninda birden cok parsel
tizerinde bulunan, birden ¢ok yapilarla ilgili'> uyusmazhklarmn, 5711
sayil1 Kanun ytrtrliige girdikten sonra nasil ¢oztimlenecegi halidir.
Burada, Mahkemenin “derhal uygulama” ilkesi geregi, yeni yasaya
gore karar vermesi gerekmektedir. Bu durum Yargitay’a ulasan
uyusmazliklar i¢in de ayniyet arz eder. Zira, hentiz kesin hiikiim
verilmemistir.

Hgili maddenin ilk fikrasinda, “imar parseli”’nden bahsedil-
mistir. Kanun koyucunun, “Imar parseli tizerinde” demekle, tize-
rinde bina yapilabilecek, yap: izinlerini alinmis parseli kasdettigi
acgiktir. Kaldiki, 9.5.1985 Resmi Gazetede yayimlanma tarihli, 3194
say1li Imar Kanununun “tanimlar” bashigini tasiyan 5 inci maddesi
uyarinca imar parseli; “Imar adalar icerisindeki kadastro parsellerinin

12 Zira bir parsel tizerinde bulunan birden fazla yapilara iliskin diizenleme
getiren ek madde 3, bu binalarla ilgili ihtiyaglara cevap vermekteydi.
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Imar Kanunu, Imar Plan ve yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis sekli-
dir”. Imar parselleri, belediyeler veya yetkili merciler tarafindan imar
mevzuatina gore yapilan imar diizenlemesi galismalarindan sonra
olusur. Maddede 6zellikle “imar parseli”nden bahsedilmistir’3. Peki,
kadastrosu yapilmis ve fakat imar izni hentiz alinmamis parsel soz
konusu oldugunda durum ne olacaktir? i@te, bu sorunun cevabi da
verilmelidir. Diistincemize gore; bu durumda, imarsiz yerde zaten
KMK. m. 12 uyarinca Kat Miilkiyeti kurulamayacaktir. Zira soz
konusu binalar Imar Kanununa aykir1 kagak yap1 konumundadirlar.
Ozellikle Istanbul’da, sirf bu yiizden, Kat Miilkiyetine gegirilemeyen
bir¢ok bina s6z konusudur.

5711 sayili Kanun ile getirilen 66 nc1 maddenin ikinci fikrasinin
karsiligy, ek 3 tincti maddede bulunmamaktadir. Bir baska deyisle, m.
66/1L; 5711 sayili Kanunun getirmis oldugu yeni bir diizenlemedir.
[lgili madde; toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya
komsu olmalarmi aramaktadir. Bu hiiktim agiklanmaya muhtagtir.
Zira kanun koyucunun “bitisik” ve “komsu” kavramlarini neden
birlikte zikrettigi anlasilamamaktadir. “Bitisik”; kavram olarak “yan
yana olan” anlamma gelmektedir. “Komsu” kavrami ise Medeni
Kanunumuzda tanimi yapilmamis bir kavramdir. Tasinmaz esyanin
niteligi geregi, herseyden once, sinurlari bitisik olan tasinmazlarn
maliklerinin “komsu” kavramina girecegi stiphesizdir. Teknolojinin
ilerlemesi; daha once de degindigimiz gibi, bitisik komsulardan da
Oteye zarar verecek etkinlikleri, boyut ve yankilarini ¢ogaltmistir. Su
halde malikin miisbet yiikiimleri ve katlanma ytiktimleri bakimindan
daha dar bir cercevede komsulugu dustinebilsek dahi, baskalarina
ulasan zararlardan sorumluluk bakimindan “komsu” kavraminin

13 Kat Miilkiyeti Kanununa 5711 sayili Kanun ile eklenen ve toplu yapilara
iliskin olan maddelerin hicbirinde bu yonde agik bir hiikiim bulunma-
makla birlikte, Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda olan bir toplu yapidan
bahsedebilmek icin, toplu yapiyr olusturan parsel veya parsellerin
tumiunde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus olmas: sarttir. Kat irtifak:
veya kat miilkiyeti kurulmamus olan tasinmazlarda Kat Miilkiyeti Kanunu
uygulama alani bulamaz.
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kapsammi genisletmek gerekir'4. Bir baska deyisle; komsuluk icin
tasinmazlarin mutlaka bitisik olmasi gerekmemektedir. Cogun icin
de az da vardir. Dolayisiyla, kanun koyucunun zaten biri digerini
kapsayan iki kavrami ayni hiikiim igerisinde birlikte kullanmasinin
nedeni sorgulanmaya muhtagtir. Araya baska bir arazinin veya
arazilerin girdigi durumlarda ise, artik toplu yap1 s6z konusu olama-
yacaktir.

66 1nc1 maddenin ikinci fikrasmin ikinci ctimlesi okundugunda;
kanun koyucunun, toplu yapilar i¢in “bitisik” veya “komsu” olmay1
aradigy; fakat bu yapilarin arasinda kalan ve imar planina gore yol,
meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler icin bu
sart1 aramadig1 anlasilmaktadir. Bir baska deyisle; ctimleden ¢ikan
anlam, park, yol gibi kamuya tesis edilen yerlerin birbirine bitisik
olmasmin gerekmedigi, bu yerlerin birbirinden farkli bolgelerde
olabilecegidir. Bu durumun, herhangi bir amaca hizmet etmedigi
aciktir. Diistincemize gore; kanun koyucu burada; toplu yap: kapsa-
minda olan binalarin aralarinda yer alan, kamuya tahsis edilmis yol,
park gibi yerlerin, toplu yapilarin “bitisik” veya “komsu” olmalarini
etkilemeyecegini belirtmek istemistir.

“Toplu yapr kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat
miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir” hitkmiinti haiz olan 66 nc
maddenin ikinci fikrasmin tgtincti ctimlesi, kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin tesisinden bahsetmistir. Ancak ctimlede yer alan “dikkate
almir” deyimi ile ne kasdedildigi, acik degildir.

“Ancak, toplu yapr birden fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit
parseller iizerinde toplu yapt hiikiimlerine tdbi olacak sekilde kat miilkiyeti
iliskisi kurulamaz” hitkmiini haiz olan 66 inc1t maddenin ikinci fikra-
sinin son ciimlesi de yorumlanmaya muhtactir. Zira hiikiim ile
anlatilmak istenenin ne oldugu, dokuzuncu bolum ile celiski arz
etmektedir. Hikiimden; “Birden fazla parsel tizerine yayilmis toplu
yapilar s6z konusu oldugunda, her bir parsel tizerine birden fazla
bina yapilamayacagl” gibi bir sonug¢ ¢ikmakta, ancak bu sonug,

14 HATEMI, SEROZAN, ARPACI; Esya Hukuku, s. 655.
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oncelikle 5711 sayili Kanunun getirilis amact ile ve sonra Kat
Miilkiyeti Kanununun 66 mc1 maddesinin birinci fikrasinda yer alan
“toplu yap1r” tanimu ile gelismektedir. Kanun koyucunun, burada ne
gibi bir sonuca varmak istedigi, belli degildir. 16.8.2008 tarihli,
“Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonet-
melik”; 5 inci maddesinin ikinci fikrasinda ayni ctimleyi tekrar-
lamistir. Daha sonra, konuya agiklama getirmek ihtiyact duyan
kanun koyucu, “Bu durumda kat miilkiyetine gecilirken toplu yapimin yer
aldigi biitiin parseller bir biitiin olarak islem goriir” ctimlesini hitkme
eklemistir. Yonetmelik de goz ontine alindiginda, kanun koyucunun
ne demek istedigi ile ilgili bir fikre varilabilir. Buna gore kanun
koyucu, birden fazla parsel oldugu durumda, her bir parselde ayr
ayr1 toplu yapr bulunmasi halinde, kat miilkiyeti kurulmasinda, bu
parsellerin ayr1 ayr1 diistintilecegini belirtirken; birden fazla parselde
bulunan toplu yapilarda da kat miilkiyetinin kurulabilecegini ancak
kurulan bu kat miilkiyetinin toplu yapimmin yayildigr parsellerin
tumunt kapsayacagmi vurgulamak istemistir. Kanun koyucunun
belirtmek istedigi durum, zaten 5711 sayili Kanunun ve buna iliskin
yonetmeligin “toplu yap1” tanimi okununca da kolayca anlasilabil-
mektedir. Dolayistyla malumun belirtilmesi, isabetsiz olmustur.

Kanun koyucunun, 66 nc1 maddede yer alan “iceriyorsa”
sozctiginii dogru anlamda kullanmadigini diistinmekteyiz. Zira
toplu yap1 birden fazla imar parselini icermez, birden fazla imar
parseline yayilabilir. Bir baska deyisle, zaten imar parsel izni alabilen,
birden fazla parsel tizerinde yer alan, birden fazla binalar “toplu
yap1” olarak nitelendirilebilir.

66 nc1 maddenin {ctunct fikrasi ise; “Yapilar tamamlandikga,
tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklart kat miilkiyetine cevrilebilir”
hiitkmiinii haizdir. Yani, toplu yapilara iliskin her hangi bir parselde
tamamlanan yapilar s6z konusu oldugunda, bunlarin tamamlanan
kisimlarinda kat miilkiyetine gecilebilecegi ongoriilmiistiir. Kanun
koyucu bu hiikiim ile toplu yapilarda birden fazla yapinin oldugunu
ve siireyi goz ontine alarak, tamamlanmis bina maliklerini bekletmek
istememistir. Bu hiikiim, Kat Milkiyeti Kanununun 10 uncu
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maddesine istisna teskil etmektedir’®. Zira ilgili maddenin ikinci
tikras1 agikca “Anagayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti (Kat miilkiyeti) ne
cevrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya birka¢ boliimii tizerinde kat
miilkiyeti kurulamaz” demektedir. 66 nc1 madde ile belirtilen bu
durum, 6zellikle yonetimle ilgili, cesitli soru isaretleri olusturabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunumuzun 17 nci maddesinin son fikrasi
uyarinca; kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap: fiilen tamam-
lanmis ve bagimsiz boliimlerin {icte ikisi fiilen kullanilmaya baslan-
missa, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin
yonetiminde kat miilkiyeti hiiktimleri uygulanir. Bu fikra, 2814 sayili
Kanun ile maddeye eklenmis bulunmakla birlikte; yapimi tamam-
lanmis ancak hala kat miilkiyetine gegilmemis binalara ve bunlarin
yonetim sorunlarina ¢oziim olmak amaciyla getirilmistir. Yapis:
tamamlanan ve bagimsiz boliimlerinin en az ticte ikisi fiilen kulla-
nilan kat irtifakli gayrimenkullerde, yonetimle ilgili hususlar, kat
miilkiyetine gore ¢oziimlenecektir. Ancak, bu gibi yerlerde, bagimsiz
boltimlerini hentiz tamamlanmadig1 i¢in kullanamayan bagimsiz

15 2814 sayii Kanun ile getirilen ek madde 3 de (her ne kadar bu kanuna
eklenemeden once, uygulamada ayni sonuca varilsa da) bu kurala istisna
getirmekte idi. {lgili maddenin (a) bendi; “ Vaziyet planina gore yapilacak tiim
bagimsiz béliimlerden yiizde kirkimn veya blok insaatlarda herbiri en az sekiz
bagimsiz boliimii kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmig bulunmas: halinde,
tamamlanan bagimsiz béliimler icin kat miilkiyetine gecilebilir. Bu takdirde,
tamamlanmanug yapilara iliskin kat irtifaklarmun tapu kiitiklerinde nasil yer
alacagr (11 inci maddenin 2 nci fikrasina bagl kalimmaksizin) tiiziikle belirlenir”
demekle, kismi kat miilkiyetini kabul ettigini belirtmekteydi. Bende gore,
aym parsel tizerinde yapilan bagimsiz boliimlerin ytizde kirki tamam-
lanmigsa, tamamlanan bolimler kat miilkiyetine konu olabilecektir.
ARPACI'min da belirttigi gibi, bu diizen tarzi daha ¢ok, arsa tizerine
yayilmus tek katli veya iki kath binalar icin s6z konusudur. Sekiz bagimsiz
boliimden daha az sayida bagimsiz boltim iceren blok yapilar icin de;
ytizde kirklik uygulamaya basvurulacakken, en az sekiz bagimsiz boltimii
olan birden fazla bloklarda, bu bloklardan birinin yapiminin tamamlan-
masl, kat miilkiyetine gecis icin yeterli olmaktadir. Daha sonra tamamlanan
binalarin kat miilkiyetine gegisi icin ise hicbir engel yoktur. Bir bagka
deyisle; yiizde kirkin tamamlanmis olmasi ve en az sekiz bagimsiz boltimii
kapsama sartlari, kat miilkiyetinin ilk defa kurulmasi ile ilgilidir.
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bolim sahiplerinin genel giderlere katilmas1 hususu sikintt dogur-
maktadir. Genellikle iskan izni almmamadigl icin bas gosteren bu
durumda, bagimsiz bolim sahiplerinin, bagimsiz boliimti kullan-
malar1 zaten hukuken miimkiin degildir. Peki, bu durumda, onlar-
dan nasil genel gider pay: istenecektir? ARPACI, konu ile ilgili
olarak, kullanilmayan bagimsiz boliim sahiplerinin genel giderlerin
bir kismindan muaf tutulmasi gerektigini belirtmistir. Ancak, bu
durumda dahi, muaf tutulacak giderlerin neye gore belirlenecegi, ne
kadarindan muaf olunacag belirsizligini koruyacaktir. Her bakim-
dan yetersiz olan bu hiikiim, 5711 sayili Kanun ile getirilen “Toplu
yapilar”a iliskin hiikiimlerde de ¢6ziime kavusturulmamaistir. Yapila-
rin daha da ¢ok olmasi, buradaki kargasay1 arttiracaktir. Tamam-
lanmayan bagimsiz boliim sahiplerinin, genel giderlerden sorumlu
olup olmayacagi, hala ¢oziilmesi gereken bir sorundur. Burada,
yapimi tamamlanmamis bagimsiz bolim maliklerinin, genel gider-
lere, kendilerini ilgilendirdigi 6lctide katilmalarmi ongormek, belki
de hakkaniyete en uygun ¢oziim olacaktir.

Toplu yapilar bakimindan Kat Miilkiyetinin ve kat irtifakinin
tesisi, dokuzuncu boliimde diizenlenen 68 inci maddenin son fikrasi
aracihigr ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca hazirlanacak bir
yonetmelige birakilmistir. 16.8.2008 tarihli, “Toplu Yapilarda Kat
Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik”, kat miilkiyeti ve
kat irtifaki kurulmasinin esaslarmi ayrintili olarak incelemistir. Bu
husus 68 inci maddede ayrica incelenecektir.

2. TOPLU YAPILARDA ORTAK YERLER

6570 sayili Kanunun “Ortak Yerler” basliginmi tasiyan 67 inci
maddesi; “Toplu yapr kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagim-
siz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan
parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap: kapsanindaki diger
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralart gosterilmek
suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde
bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur.

Toplu yapr kapsanminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt
yapt tesisleri bulunduklar: parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edil-
dikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilir” hiitkmiinti haizdir.
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llgili hitkmiin ilk fikrasi; toplu yapi kapsaminda olup, birden
fazla parsel tizerinde yer alan yapilardan bahsetmekte, ancak bu
parsellerden sadece birinin ortak olarak ozgiilendigi hali diizen-
lemektedir. Ornek olarak; A, B ve C parsellerinin {i¢ ayr1 parsel
oldugunu diistinelim. A ve B parsellerinde toplu yapilarin bulun-
dugu ve C parselinde ise toplu yap1 bulunmayip, A ve B parsel-
lerindeki toplu yapilara tahsis edilmis ortak kullanim alanlar1 oldugu
durumlarda; C parselinin malik hanesine, kendisinin tahsis edildigi
A ve B parsellerinde yer alan toplu yapilarin icerdikleri her bir
bagimsiz boliim; ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim numaralar: da
gosterilerek tapu siciline kaydedilir. Kayit sonrasinda, C parseli, A ve
B parsellerine ¢zgiilenen ortak yer olur. Burada kanun koyucu,
“esyaya bagl miilkiyet” halini kanuna tasimistir’®.

Maddenin ikinci fikras1 okundugunda; “toplu yap1 kapsamin-
daki birden ¢ok yapiya ait ortak sosyal ve alt yap: tesisleri, bulun-
duklar1 parsele veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagim-
siz boltimlerin ortak yeri sayilir” gibi, isabetsiz bir sonug ortaya
cikmaktadir. Bu kapsamda dustintildiigiinde, ortak yer, toplu yap1
kapsaminda bulunan biittin bloklara tahsis edilmemisse, sadece
tahsis edildigi blogun ya da parselin ortak yeri sayilacaktir. Toplu
yapr kapsamindaki buittin blok ve ya parsellere tahsis edilen ortak
sosyal ve alt yap1 tesisleri ise, buitlin bloklarin ya da parsellerin ortak
yeri sayilabilecektir. Kanun hiikmiinden ¢ikan sonuca 6rnek olarak;
A ve B bloklar1 toplu yap1 kapsaminda, farkli parsellerde bulunsun/
bulunmasin, A blogunun tizerinde yer alan havuz, B bloguna tahsis
edilmisse, A blogunda yer alan bagimsiz boliim sakinleri, kendi
bloklarindaki havuzdan faydalanamayacaklardir. Yahut X parselinde
yer alan B blogu, kendisine tahsis edilmedigi icin ayn1 parselde yer
alan eglence merkezinden faydalanamayacak, ancak Y parselinde yer

16 [lgili parsellerin malik hanesine tescil edilmesi yeterli degildir. Kat miilki-
yeti kiittigtindeki beyanlar hanesine de, soz konusu bagimsiz bslime tasis
edilen ortak yerlere iliskin bilgiler islenmelidir. Ayni haklarda kamuya
aciklik (aleniyet) ilkesi vardir. Tapu kayitlarinda yapilacak degisiklikler
tapu kiitiiklerine de islenmelidir, zira tasinmazlarda ayni haklarin kamuya
acikligini (aleniyetini) tapu kiitiigu saglar.
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alan A blogu (kendisine tahsis edildigi icin) X parselindeki eglence
merkezinden faydalanabilecektir. Ancak, tim bu sonuglar, asil sey
biittinleyici parca iliskisini goz ardi etmektedir. MK. M. 684 uyarinca,
bir seye malik olan kimse, o seyin biittinleyici parcalarina da malik
olur. Kanun koyucu, ayn1 madde biittinleyici par¢anin tanimini da
vermistir: “Bitlinleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel
unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikc¢a veya
yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parcadir”. S6z konusu hiikiimle ilgili doktrinde bazi tartismalar olsa
dahi, bahsettigimiz durum ile ilgili olarak bu tartismalarin bir ehem-
miyeti bulunmamaktadir. Zira bir blogun tizerinde yer alan havuzun,
o blok ile siki bir bag icerisinde oldugu (mahalli 6rf ve adetlere gore
de) aciktir. Dolayisiyla, 5711 sayili Kanundan ¢ikan anlam, biittin-
leyici parca asil sey iliskisi goz ardi edilmeden yorumlanmaya
mubhtactir.

Ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin hi¢ tahsis edilmedigi
durumlarda, ne olacagi, kanun tarafindan belirtilmemistir. Bu
durumda, “tahsis etmek” ten ne anlasilmasi gerektigi ve bu durumun
nasil yorumlanmasi gerektigi sorgulanmalidir. Diistincemize gore;
tahsis edilmeyen ortak sosyal ve alt yapi tesisleri, bulunduklar:
parsel ve yapinun ortak yeri sayilmalidir. Bu sonucu, Kat Miilkiyeti
Kanunumuzun “Tarifler” basligini tasiyan 2 inci ve “Ortak Yerler”
baghgin tastyan 4 iincii maddelerinden gikarmaktayiz. Oyle ki; 2 nci
maddeye gore; “Anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri disinda kalip,
korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak
yerler) denir”. Ortak yer, “KMK'nun 4. maddesinin a, b ve ¢ bendinde
sayilarak kanunen ortak yer oldugu belirtilen yer ve seyler ile nitelikleri
geregi korunma, ortaklasa kullanma veya faydalanma i¢in zaruri olan ve
zaruri olmamakla birlikte taraf iradeleriyle korunma, ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya oOzgiilenmis, bagimsiz boliim icinde olabilecegi gibi
bagimsiz béliim disinda da olabilen yer ve seylerdir’””.

17 BAGCI, Omer, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Ortak Yer
Kavramy, s.12 vd.
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Bir yerin ortak yer olarak belirlenip belirlenmemesi hususu,
yonetimin konusuna girecegi i¢in onem arz etmektedir. Kat malikleri,
ortak yerlere iliskin olarak KMK. m. 18%e uygun davranmak
durumundadirlar. Bu uygunluk MK. m. 2 dogrultusunda deger-
lendirilecektir. Bir baska deyisle; kat malikleri, ortak yerlerle ilgili,
tabiri caiz ise, “kafalarina estigi gibi” tasarrufta bulunamaz, ortak
yerleri istedikleri gibi kullanamaz, bu yerlerle ilgili giderlere katil-
mamazlik yapamazlar. 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununa, 5711
sayill1 Kanun ile eklenen dokuzuncu bolimde yer alan 72 nci
madde!?, kat maliklerinin ortak giderlere katilacaklar1 hususu diizen-
leme altina almaktadir. Hitkme gore; ortak yer ve tesisler, nereye
tahsis edilmis ise, oranin kat malikleri ortak giderlere katlanmak
zorundadirlar. Kat malikleri, ortak yer ve tesislerden yararlanma
haklarindan vazgecemez, ortak gider payimni ve avanslar1 6demekten
kaginamazlar. Yaptigimiz incelemeler 1s1ginda Kat Miilkiyeti Kanu-
nunda, ortak yer kavramindan ti¢ yerde bahsedildigi goriilmektedir.
Bunlardan ilki; KMK. m. 2 ve m. 4 uyarinca diizenlenen bloga ait
ortak yerlerdir. Ikincisi ise; KMK. m. 69/1/c.2 uyarinca diizenlenen
parsele ait ortak yerlerdir. Son olarak {ictinctisii ise; KMK. m. 67
uyarinca diizenlenen toplu yapilara ait ortak yerlerdir.

18 KMK. m. 18; “Kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak
yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etme-
mek, birbirinin haklarimi cignememek ve yénetim plam hiikiimlerine uymakla,
karsilikli olarak yiikiimliidiirler” hitkmuint haizdir.

19 KMK. m. 72; “Toplu yapr kapsanmundaki belli bir yaprya veya yapiarin sadece
birkagindaki kat maliklerinin ortak kullamim ve yararlanmasina tahsis edilmis
ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan,
biitiin bagimsiz béliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis
ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanur. Blok
kat malikleri, toplu yap: temsilcileri ve gecici yonetim kurulu kararlari, 2004 sayil
fcra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belge-
lerden sayilir. Kat malikleri, toplu yapr kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler
tizerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya bunlarin baska bir parselde veya
kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz béliimlerinin veya kendilerinin
durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigin ileri
stirmek suretiyle toplu yapt ortak gider payimi ve toplanacak avansi ddemekten
kagimamazlar” hitkkmiini haizdir.
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3. VAZIYET PLANI ve PROJELERI

“Vaziyet plan ve projeleri” baskigini tasiyan Kat Miilkiyeti
Kanununun 68 inci maddesi; “Toplu yapilarda; yapilarin konumlari,
ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu
yapt kapsanundaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, bir
biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanms imar plam hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanms vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu
konuda yetkili kamu kurumu ile mutabakat saglanmas: halinde, kamunun
kullanmimin kisitlamamak sartiyla toplu yapr yonetimince tistlenilebilir.

Toplu yapr uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin
tesisine, aranacak belgelere, tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar,
Bayindirlik ve Iskdn Bakanliginca hazirlanacak bir yonetmelikle diizenlenir”
hiikmtint haizdir.

68 nci maddenin ilk fikrasi; vaziyet plan ve projelerinin, neleri
dtizenlemek icin getirildigini aciklamistir. Ortak nitelikteki yerleri de
iceren bu hiikiim, 67 nci madde ile birlikte diistiniilmelidir, zira ortak
yerlerin nasil tesis edilecegi, kullanilacag1 hususlari, ilgili hiikiim ile
aydmlatilmistir. Bunun disinda; amag ve seklin kapsami1 da vaziyet
plan ve projeleri ile belirlenmektedir. Ornek olarak; toplu yapilarda
ortak yer olarak kullanilmakta olan bir havuzu, kimin ne zaman ne
sekilde kullanabilecegi, vaziyet plan ve projelerinde belirlenmek-
tedir.

Aciklanmaya muhta¢ olan ikinci fikra?® ise; “yetkili kamu
kurumu”ndan bahsetmektedir. Fikrada belirtilen kurum; ¢cogu kez,

20 lgili fikrada yer alan sozlesme, idarenin taraf oldugu bir 6zel hukuk
sozlesmesidir. 4734 sayili Kamu Ihale Kanununa gore idarenin alim satim,
hizmet, kira, trampa, miilkiyettengayr1 ayni hak tesisi ve tasima islerine
iliskin yaptig1 sozlesmeler, 6zel hukuk sozlesmeleridir. Ancak bu sozles-
meler iki esit tarafin 6zgiir iradesiyle yapilan 6zel hukuk sozlesmelerinden
farklidir. Idarenin taraf secme ve sozlesme bedelini serbestce belirleme
yetkisi vardir. Ayrica taraflar, sozlesme icerigini belirleme hak ve yetki-
sinde de kisithdirlar. 4737 sayili Kamu Thale Kanununa tabi sozlesmelerde
idareye ozel hukuk sozlesmelerinde goriilmeyen tiirden tistiin yetki ve
ayricaliklar taninmistir. Kars: tarafa ise cesitli yliktimliiliikler getirilmistir.
Bir bagka deyisle, idare 4737 sayili Kanun kapsaminda yaptig1 sézlesme-
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belediyelerdir. ﬂgﬂi fikra, ilk bakista, ok da uygulamaya yonelik
goziikmese de, gelisen hayat standartlari, hikmiin islevselligini
arttirmis bulunmaktadir. Imar Kanununun 18 inci maddesi uyarinca,
devlet, kamu hizmeti saglamak amaciyla, bu yapilardan belli oranda
pay alabilir. Toplu yapilar, kendi kapsamindaki kamuya ayrilmis
olan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi i¢in ¢ogu kez
sorumluluk tistlenmek istemezler. Ancak, gilintimiizde, kapsaml
toplu yapr projelerini hayata gecirmek isteyen girisimciler, toplu
yapilarin icerisinde yer alacak olan kamuya ait yerlerin diizenlenmesi
hususunu, kisitli biitceye sahip belediyelere birakmak istemezler.
Zira park, yol yapimi gibi, toplu yap1 malikleri i¢in, 6nem arz edecek
dtizenlemeleri, yetkili kamu kurumuna biraktiklarinda, kendi iste-
dikleri gibi bir sonug ile karsilasamayacaklarin bilirler. Bu durumda,
kamunun kullanimini kisitlamamak sartiyla, yetkili kamu kurumu ile
anlasarak, kamuya ayrilan yerlerin diizenlemesini, isletmesini ve
bakimini toplu yap1 yonetimi olarak tistlenebilirler.

Daha onceden de belirttigimiz gibi, 68 inci maddenin son
fikrasi, kat miilkiyeti ve kat irtifakinin toplu yapilarda nasil tesis
edilecegi hususunu, Bayindirlik ve Iskan Bakanhiginin cikardigi
yonetmelige birakmistir. “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik”, ikinci béliimiinden itibaren, kat
miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasinin esaslarmi diizenlemistir.
Besinci ve altinct maddeler uyarinca; bir yapida kat miilkiyeti
kurulabilmesi icin, toplu yapilar ve onlara hizmet veren yerlerin
tamamlanmis olmasi, onayli ve gegerli yap1 ruhsatinin bulunmasi,
yapt kullanma izin belgesinin varlig1 ve vaziyet plani, mimari proje,
yapr kullanma izin belgesi, liste, yonetim plani ile gayrimenkul
maliki tarafindan tapu idaresine basvuruda bulunulmas: gerekmek-
tedir. Kat irtifaki icin ise, tamamlanmamis yapilar s6z konusu
oldugunda; onayl1 ve gecerli yap1 ruhsati, vaziyet planini da iceren
mimari proje, yonetim plani, liste ve yap1 ruhsati ile tapu idaresine
miiracaat gerekmektedir. Hentiz yapis1 tamamlanmamis olan kat

lerde tamamen 6zel hukuk hiikiimlerine tabi degildir. Baz1 6geleri yoniin-
den kamu hukukuna tabidir. (Bkz., GUNDAY, idare Hukuku, istanbul,
2003, s. 201).
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irtifakl1 yerlerde; 6 nc1 maddenin 1 inci fikrasinda belirtilen belgeler
ile resmi irtifak senedi, mimari proje ve vaziyet plani, kat miilki-
yetinin tesisi i¢in yeterli olmaktadir. Bu belgeyi alan tapu memuru,
basvuranin yetkisini ve belgelerin eksiksiz oldugunu tesbit ettikten
sonra kat milkiyeti veya kat irtifaki kurulmasma dair, tescil talebi
yerine gecen resmi sozlesmeyi diizenler. Ilgili hiiktimeler, KMK. m.
10 vd ile paralellik gostermekte ve kiiclik degisiklikler meydana
getirmektedirler. Calismamizda bu hiikiimlerin ayrintisina, degin-
meyecegiz.

4. YONETIM ve YONETIME BAGLI DiGER HUSUSLAR (m.
69 vd.)

“Yonetim” basligini tastyan KMK. m. 69; “Toplu yap: kapsaminda
bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan ana
yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve
yalmz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir par-
selde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla
blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait
ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz béliim maliklerin-
den olugsan kat malikleri kurulunca yénetilir. Yonetim planinda bloklarin ve
blok niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer alwyorsa, aday: olusturan parsellere ait
ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat
malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiim-
leri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Bu yetki, yone-
tim plamnda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planminda baska
tiirlti diizenlenmemigse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteli-
ginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden
olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayist ve nasil segilecegi toplu
yapimn ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Ada temsilciler
kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz béliim sayist kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yapr kapsanmindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer
alan bagimsiz boliim maliklerinden olusan toplu yapt kat malikleri kuru-
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lunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kal-
mak sartyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Bu yetki, yonetim planinda
toplu yapr temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baska tiirlii
diizenlenmemisse, toplu yapr temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz béliim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteli-
ginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden
olusur. Toplu yapr temsilciler kurulu tiyelerinin sayist ve nasil secilecegi
toplu yapumin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planminda belirtilir. Toplu
yapt temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkina sahiptirler” hikmint
haizdir.

[lgili maddenin?! ilk fikrasinda, blok yapilardan ve ana yapidan
bahsedilmistir. Burada oncelikle agikliga kavusturulmasi gereken
husus; kanun koyucunun belirttigi “blok yap1” ve “ana yap1”
kavramlarinin ne anlama geldigidir. Zira madde okundugunda,
“blok yap1”, “bagimsiz bolim” olarak anlasimaktadir. Boyle bir
yanlis anlasilma halinde ise, 2 nci fikra, daha biiytik bir hataya neden
olmaktadir. Oysa kanun koyucunun, bahsettigi “blok yap1”,
“bagimsiz yap1” olarak degerlendirilmemelidir. Aksi takdirde, “blok
yapt”, “bagimsiz bolim” ile aym1 anlamda kullanilmis olur. Bunun
sonucunda ise, (2 nci fikrada yer alan, ada temsilciler kurulunu
olusturan blok yapilara ait yerlerdeki) “blok yoneticileri, her bir
bagimsiz boliimden tek tek secilir” anlami ¢ikmaktadir. Boyle bir
durum, isi pratiklestirmeden uzaklastirir ve amaca da hizmet etmez.
69 uncu maddede bahsedilen “ana yap1” kavrami, KMK.’daki gercek
anlamu ile kullanilmamaktadir. Zira KMK. m. 2 uyarinca “ana yap1”;
kat miilkiyetine konu olan gayri menkulun yalniz esas yap1 kismini
teskil eder. Demek ki, ana gayrimenkul {izerinde bulunan biitiin
yapilara degil de, bunlardan sadece en 6nemli durumda bulunanina
“ana yap1” ismi verilmektedir. Esasen maddede “yalniz esas yap:
kismina” denmesinden baska anlami da olamaz. Mesela, bir tasinmaz

2l Bu madde, KMK. m. 27 ile benzerlik arz etmektedir. Ancak KMK. m. 27
uyarinca; ana gayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan yonetilir ve
yonetim bicimi ile alakali prensipler, emredici hiikiimlere aykir1 olmamak
sartiyla yonetim kurulu tarafindan kararlagtirilir.
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icinde bir apartman ve etrafinda havuz, komdtirliik ve garaj bulunsa,
sadece bu apartmana ana yap1 denecektir??. (Ana yapinin tek bir bina
olmasi sart degildir. Bir parsel tizerinde birden fazla olan yapilar s6z
konusu oldugunda, bu yapilarin her biri ana yapi nitesigindedir. Ana
yapmn timi kargir olmalidir) Dolayisiyla, kanun koyucunun 69
uncu maddede “ana yap1” terimini kullanmakla, bahsetmek istedigi
durum, bagimsiz boliim ile karistirllmamalidir.

Bunun disinda ilk fikrada, “blok kat malikleri kurulu”ndan ve
“kat malikleri kurulu”ndan bahsedilmistir. Blok kat malikleri kurulu;
kendi sorunlarma ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o
blokta bulunan tim bagimsiz boliim maliklerinin olusturduklar:
kuruldur. Kanunun gerekcesinde bir bloga iliskin sorun, blogun
asansorii, catist olarak orneklendirilmistir. Maddede bahsi gecen
“Kat malikleri kurulu” ise; (ilk cimleden farkli olarak) blok niteli-
ginde olmayan yapilar ile blok niteliginde olan yapilarin olustur-
duklar1 toplu yapilara iliskin ortak yerlerdeki sorunlar1 ve blok
niteliginde olmayan yapilarin kendi sorunlarini ¢6ziime baglamaya
calisir. Madde, bu hali ile farkli sorunlar dogurmaya mdisaittir. Zira
blok niteliginde olmayan yapilarin kendilerine ait sorunlarda, blok
kat malikleri ile birlikte karar vermesi (btittiin bagimsiz bolim malik-
lerinin bu kurulu olusturmasi), yerinde bir diizenleme degildir.
Mesela; (A) villasimin dis cephe boyas: hakkinda, ayni parselde
bulunan (B), (C) ve (D) bloklarinda bulunan tiim bagimsiz bolum
sahiplerinin karar vermesi pratik degildir.

Maddenin ikinci fikrasina incelendiginde; birden fazla parsele
yayilan toplu yapilarin ortak yerlerine iliskin ortaya ¢ikan sorunlarin,
nasil ¢oztime kavusturulacagini goriiyoruz. Adanin tamaminda yer
alan bagimsiz boliim maliklerinin hepsinin yer aldigi “ada kat

2 ARPACI, Yonetim, s. 40. Bu konuda ayrica bkz, TEKINAY, Sulhi
Selahattin, Kat Mulkiyeti (Esya Hukuku I1/2), Istanbul 1991, OGUZMAN,
Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2012 (Esya Hukuku), EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku,
Yetkin Yay., Ankara 2012, ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Baris Yay., [zmir
2011, AYBAY, Aydin/ HATEMI, Hiseyin, Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2012, AKIPEK, Jale/ AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta
Yay., Ankara 2009.
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malikleri kurulu”nun, birden fazla parsele yayilmis toplu yapilarin
ortak yerlerine iliskin yerlerinde, yetkili oldugunu sdyleyen kanun
koyucu, ada kat malikleri kurulunun bu yetkiyi, yonetim plan: ile
ada temsilciler kuruluna devredebilecegini belirtir. Maddenin
devaminda ise, ada temsilciler kurulunun; blok niteliginde olan
yapilarda her blokta yer alan biitiin bagimsiz bolim maliklerinin
sectigi blok yoneticilerinden ve blok niteliginde olmayan yapilarda
her bagimsiz bolim maliklerinin sectigi temsilcilerden olusacag:
belirtilmektedir. Fikranin sonunda; ada temsilciler kurulu hakkindaki
esaslarin yonetim planinda gosterilecegi ve yonetici ve temsilci
niteligindeki insanlarin yonettikleri veya temsil ettikleri bagimsiz
boliim sayis1 kadar oy hakkma sahip olduklari, hususlari, emredici
olarak hiikme baglanmustir.

69 uncu maddenin, 3 tncti fikrasi ise; “toplu yapr kat malikleri
kurulu”ndan bahsetmektedir. S6z konusu fikrada, kanun koyucunun
coztime baglamaya calistig1 husus, birden ¢ok adada yer alan toplu
yapilara iliskin sorunlardir. Birden ¢ok adanin ve bu adalara yayilan
toplu yapilarin s6z konusu oldugu durumlarda; bunlarin ortak yapi,
yer ve tesislerine iliskin sorunlari, toplu yap1 kapsaminda yer alan
tum bagimsiz bolum maliklerinin olusturdugu “toplu yap:r Kkat
malikleri kurulu”nun ¢oztime kavusturacagi, hitkkme baglanmuistir.
Toplu yapr kat malikleri kurulu, bu yetkiyi, ada kat malikleri
kurunda oldugu gibi, toplu yap1 temsilciler kuruluna verebilir. Toplu
yap1 temsilciler kurulu, blok yoneticileri ve (blok niteliginde olmayan
yapilarda) temsilcilerden olusmaktadir.

Kanunda birden ¢ok kurulun (“blok kat malikleri kurulu”, “kat
malikleri kurulu”, “ada kat malikleri kurulu”, “toplu yap1 kat malik-
leri kurulu”) bulunmasi, bu durumun usul ekonomisine aykirilik arz
ettigi diistincesini olusturabilir. Yonetimde merkeziyetcilik ve siki bir
esglidim saglanmasinin pratik bakimdan daha isabetli oldugu
soylenebilir. Aksi fikir savunuldugunda ise; kanunda birden ok
kurulun olmasi halinin, usul ekonomisine aykirilik teskil etmeyecegi
soylenebilir. Zira bu durum, birden ¢ok bagimsiz boliim malikinin
olusturdugu “toplu yap1”nin niteligi geregindendir. Boylece, daha
cabuk karar alinmasi saglanacak ve problemler boliinerek ¢oziime
kavusacaktir. Aksi halde, yalmizca bir parseldeki sorun ic¢in “toplu
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yapt kat malikleri kurulu”’nun toplanmas1 gerekecektir ki, bu
durumun amaca hizmet etmedigi aciktir.

Yonetimle ilgisi olan bir baska emredici hiikiim; “Y6netim plan
ve degistirilmesi” bashigini tasiyan 70 inci maddedir. Madde; “Toplu
yapt kapsamindaki yapr ve yerler igin tamaminm kapsayan bir tek yonetim
plani diizenlenir. Yonetim plani, toplu yapr kapsamundaki biitiin kat malik-
lerini baglar. Yonetim planimin degistirilebilmesi icin, toplu yapr temsilciler
kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam sayisinin beste
dordiintin oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yonetim plam hiikiimleri, toplu yapt alanindaki
bagimsiz boliim maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir” hiik-
miini haizdir.

Madde uyarinca, tek bir yonetim plani®, toplu yapr kapsa-
minda yer alan, buitiin bagimsiz boltimleri ilgilendirir. Biittin bagim-

2 634 sayilr KMK. m. 28; “Yonetim plam yonetim tarzimi, kullanma maksat ve
seklini yonetici ve denetgilerin alacaklari iicreti ve ydnetime ait diger hususlari
diizenler. Yénetim plami, biitiin kat maliklerini baglyan bir sézlesme hiikmiin-
dedir.

Yonetim planinda hiikiim bulunmiyan hallerde, anagayrimenkuliin yonetiminden
dogacak anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanzr.

(Degisik: 13/4/1983 - 2814/11 md.) Yonetim plantmn degistirilmesi icin biitiin
kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 tincii maddeye
gore mahkemeye basvurma haklart saklidir.

Yinetim plant ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli
ve ciizi haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.

Yonetim plamnin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti
kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesinde gdsterilir ve bu degisiklikler yonetim planina
baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklaniy” hiikmiint haiz-
dir.

74 uincti maddedeki hiikiim dolayisiyla, 28 inci maddenin dérdiincii fikra-
sinin toplu yapilarda kiyasen uygulanacagi soylenebilir. Buna gore, toplu
yap1 yonetim plani, toplu yapr kapsamindaki bagimsiz boliimleri, hangi
sifatla olursa olsun kullanan kisiler i¢in de baglayicidir. Ote yandan, 28 inci
maddede, yonetim planinin (tek parselde yer alan tek yapiyla ilgili olan)
degistirilebilmesi icin “btitiin kat maliklerinin beste dordiintin oyu sarttir”
hiitkmtine yer verilmistir. 70 inci maddede ise; toplu yap1 yonetim planinin
degistirilebilmesi icin “bagimsiz boltimlerin tam sayisinin beste dordiintin
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siz bolim malikleri ve onlarin ciiz’i halefleri bu yonetim plamn ile
baghdir. Zira kanun bu durumu agikca dile getirmistir. 5711 say1l1

Kanundan 6nce, 634 sayil1 Kanunda, bunun gibi acik bir hiikiim
bulunmamaktayd: ve tiim bloklarin ayr1 ayr1 yonetim plani olurdu.
Yargitay?, birden fazla parsele yayilmis toplu yapilarin her birinde
olusturulan yonetim planlari i¢in s6zlesme niteligini uygun goérmiis
ve sOzlesmelerin nisbiligi prensibi dolayisiyla ciiz’i halefleri bagla-
mayacagini dile getirmisti. Bu durum ise, uygulamada karisikliga
neden olmaktaydi?.

5711 sayili1 Kanun ile kanun koyucu, yonetim planinin degisti-
rilebilmesi icin, 634 sayil1 KMK."da oldugu gibi, toplu yap1 temsilciler
kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boltimlerin tamsayisinin
beste dort oraninda oyunu arar. Bu nisap, oldukca agirdir. Zira
birden ¢ok yapinin bulundugu bir sistemde, beste dort oranini sagla-

oyu sarttir” hitkmiinii haizdir. Biitiin kat malikleri yerine bagimsiz bolim-
lerin tamsayis1 kavraminin kullanilmis olmasina 6zel bir anlam yiiklenme-
melidir. Kanun koyucu bu iki kavrami birbiri yerine kullanmustir.

2+ Bkz., DAYLIK, Kadir, Kat Miilkiyeti Hukukunda Yonetim Plan, [stanbul
2007, AYYILDIZ, Giines, Kat Miilkiyetinde Yonetim Diizeni ve Uygulama,
Istanbul Barosu Dergisi, C.80, 2006.

% “Birden fazla parsel {izerindeki binalardan olusan sitelerde kat miilkiyeti
hiiktimlerinin uygulanamayacagi, bu yerlerdeki yonetim uyusmazlikla-
rinin genel hiiktimlere tabi oldugu hususu: “... Tapu kayitlar1 dosyaya
getirilmemekle beraber yonetim planindan anlasildigina gore site, birden
fazla parsel tizerinde kurulmus binalardan olusmaktadir. Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine gore kat miilkiyeti, ancak tek parsel tizerindeki yap1
ve yapilarda tesis edilebilir. Bu husus dikkate alindiginda, birkag parsel
tizerindeki binalarda bagimsiz boliim maliki olan kisilerin biraraya gelerek,
yonetici se¢melerine yasal olanak bulunmamaktadir. Ancak bu gibi
hallerde yonetim plan1 birden ¢ok parsel tizerindeki binalarda da kat
miilkiyeti hiikiimlerine benzer bir yonetimin olusmasim 6ngoriiyorsa bu
yonetim plami bir sdzlesme niteligini de tasidig1 icin taraflar arasinda
gegcerli ise de, bu gibi uyusmazliklar Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine
gore degil, genel hiikiimlere gore ve ihtilaf Kat Miilkiyeti Kanununun ek 1.
maddesi kapsaminda bulunmadig icin Sulh Mahkemesinde degil, Asliye
Hukuk Mahkemesinde ¢oziimlenmelidir...” (Y18HD., 30.10.1995, YKD.,
1996, say1:3, sh. 439/440) Bkz., ARPACI, KMK, s. 235.
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mak, her zaman kolay olmayabilir. Bu nisab1 emredici olarak diizen-
lemek, cogu durumda hakkaniyete aykirilik teskil edebilir.

5711 sayil1 Kanun ile getirilen yeniliklerin mevcut toplu yapi-
lara da uygulanabilmesi icin gegici madde ongortilmiistiir. Buna gore
kanunun yirurliige girmesinden 6nce kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlari, yurtrlik tarihinden itibaren en geg alt1 ay icinde
Kanun hiikiimlerine uyarlanabilecektir. Yonetim planinda bu yonde
degisiklik yapilmasi igin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogun-
lugu yeterli goralmdistiir.

Ayrica mevcut toplu yap1 yonetimlerinin yonetim plani degisip
buna gore yonetici secilene kadar gecici yonetim olarak gorevlerini
surdiirecegi ongortlmustiir. Diger bir ifadeyle; yapilarda mevcut
yoneticiler gegici yonetim olarak ongoriilmiis, gecici yonetime yone-
tim plan1 degisikligi igcin gerekli hazirliklar1 yapma gorevi yiiklen-
mistir.

“Yonetici ve denetci atama” basligini tasiyan 71 inci madde;
“Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu
blok i¢in, blok nitelig¢inde olmayan yapilarin yer aldigr parseldeki kat malik-
leri kendilerine 0zgiilenen ortak yer ve tesisler icin, toplu yap: temsilciler
kurulu ise toplu yapr kapsanundaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin
yonetici ve denet¢i atar.

Blok yoneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde
olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri icin yonetici ve denet¢i, bu yapilar-
daki kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
segilir. Toplu yapr kapsanmundaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler icin
yonetici ve denetci ise, toplu yapr temsilciler kuruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz béliim sayisinin salt
cogunlugunun oyu ile atanr” hikmunt haizdir.

Hgili hiikiim; yonetici ve denet¢i atanmasindan bahsetmis;
ancak, kac tane yonetici, denetgi atanacagi, bunlarin gorevlerinin ve
is boltimlerinin nasil olacagi hususlarin1 diizenleme konusunda
eksiklik arz etmistir.

Yonetim Planinda aksi kararlastirilmadikga, kat malikleri
kurulu, hem yonetim hem denetim yetkisinin kullanan organdir. Bu
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madde, KMK. m. 34 ile paralel dustintilmelidir. Kat malikleri, ana
gayrimenkul yonetimini kendi aralarindan segecekleri bir bagimsiz
bolim malikine ya da {i¢ kisilik bir kurula veyahut kat maliki sifatini
tasimayan sahsa ya da ti¢ kisilik bir kurula devredebilirler. Diizen-
lenen bu hiikiim isabetlidir. Zira birden ¢ok yapilarin s6z konusu
oldugu toplu yapilarda yonetim ve denetim isinin emek ve zaman
istegecegi asikardir. Ozellikle kat maliki olan birini yonetici ya da
denetci olarak atamak, cogu zaman eksikliklere neden olabilir.

Blok yapilarda, yonetici ve denetciyi, o blokta bulunan bagim-
siz boliim maliklerinden olusan kat malikleri kurulu, kat maliklerinin
say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile seger. (Blok yoneticisi, o blokta yer
alan ortak yer ve tesis hakkinda s6z sahibidir). Toplu yapilarda ise,
yonetici ve denetgiler, toplu yap: temsilciler kurulu tarafindan salt
cogunlukla secilir. Blok niteliginde olmayan yapilarda ise, ortak yer
ve tesisler igin yOnetici ve denetci, o parselde bulunan bagimsiz
bolim maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile secilmektedir. Bir
baska deyisle; temsilciler kurulunun sececegi site yoneticisi (o toplu
yapida bulunan ortak yer ve tesis igin s6z sahibidir), temsil edilen
tum bagimsiz boltimlerin salt cogunlugu ile secilir, yoksa arsa pay1
ve nitelikli ¢cogunluk aranmaz. Mesela, (A), (B) ve (C) parselleri
olsun. Ayrica, her bir parselde 10 ayr1 blok, her bir blokta da 10
bagimsiz bolim olsun. Bu ornekte, her bir parselde 100 bagimsiz
boltiim maliki, toplamda ise 300 bagimsiz boliim maliki s6z konusu
olmaktadir. Site yoneticisi bu 300 kisinin yaridan bir fazlasi oya sahip
olunca (yani 151) segilebilmektedir.

72 nci madde ise; “Toplu yapr kapsamindaki belli bir yapiya veya
yapilarin sadece birkacindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlan-
masina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o yapilar-
daki kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitiin
kat malikleri tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yap: temsilcileri ve gecici yonetim kurulu
kararlari, 2004 sayil Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci
fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.
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Kat malikleri, toplu yapr kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler
tizerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya bunlarin baska bir parselde
veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz béliimlerinin veya
kendilerinin durumu dolayistyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag
bulunmadigin ileri siirmek suretiyle toplu yapr ortak gider payini ve
toplanacak avans: ddemekten kacinamazlar” hitkmiint haiz olup, “Ortak
giderlere katilma” bashig: altinda diizenlenmistir.

[gili hiikmiin, toplu yapilarn gok fazla blok icermedigi durum-
larda, toplu yapmin biittinliigii ilkesini zedeledigi diistintilebilir ve
kanuna smirlama getirilmesi talep edilip; ancak belli bir saymnin
tizerinde yapiy1 iceren toplu yapilarda, tek bir yapiya tahsis edilen
ortak yer ve tesislere iliskin giderlerin, o yapmin kat malikleri
tarafindan karsilanmasi; diger durumlarda ise, toplu yapidaki tim
bagimsiz bolim maliklerinin bu giderleri karsilamasi gerektigi
savunulabilir.

Bu maddede; giderlere hangi oranda katlanilacagina iliskin bir
diizenleme yapilmamustir. Dolayisiyla, genel hiikiim niteliginde olan
20 nci madde burada uygulama alami bulur. Kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmus binalarda her bir bagimsiz boltime tahsis edilmis
ortak miilkiyet payina “arsa pay1” denir. Bagimsiz boliimiin degeri,
para olarak hesaplanir. Cikan deger, anagayrimenkulun para olarak
hesaplanmis degerine boluniir ve ¢ikan sonug arsa payini ifade eder.
Kat Miilkiyeti Kanununda kabul edilmis olan arsa paylarma gore
sorumluluk, torba bir hiiktim niteligindedir ve bu sorumluluk birden
fazla parsele yayilmis birden fazla toplu yapida uygulandiginda
hakkaniyete aykir1 sonuglara neden olabilir. Zira iki farkl: alana sahip
parsel tizerinde, ayn1 alana sahip bagimsiz boltimlerin gider paylar:
farklilik arz edebilir. Burada, esas alinmasi gereken, arsapayimdan
ziyade, dogrudan bagimsiz boltime tekabiil eden alan olmalidir. Ttim
giderler, bagimsiz boltimler toplamina bolinmeli, ortaya ¢ikan sonug
her bir bagimsiz boliimiin kendi alanmiyla garpilmali ve bagimsiz
boltim maliki tarafindan 6denmesi gereken yonetim gideri bu yolla
bulunmalidir. Bir bagimsiz boltimiin birden fazla maliki oldugu
durumlarda; genel giderlere katilimin nasil olacag: tartismaya deger
baska bir husustur. Miusterek miilkiyette; maliklerden her biri, s6z
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konusu giderlerden hisseleri oraminda sorumludurlar. Istirak halinde
miilkiyette ise istirak halinde miilkiyet iliskisinin tiirtine bakmak
gerekmektedir. Eger kanunun ilgili maddesinde s6z konusu tiirle
alakali olarak miiteselsil sorumluluk yontinden bir hiikiim yoksa
istirak halinde malikelerin stzlesme iliskisi gercevesinde diger kat
maliklerine kars1 miiteselsil sorumluluk yontinden taahhtidleri olup
olmadigna bakilir. Eger yoksa miiteselsil sorumluluktan bahsedile-
meyecektir ve bu halde genel giderlere iliskin davanin bagimsiz
boliimiin biitiin maliklerine kars: birlikte agilmasi gerekir?e.

Madde 73; “Yonetim planinda toplu yapr temsilciler kurulu olusun-
caya kadar, bu kurulun gorevlerini iistlenmek, yetkilerini kullanmak ve
kurulun olusmas: igin gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak tizere, bir
gecici yonetim kurulmas: ongoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gecici
yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin
hiikiimlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ toplu yapinin bitimini izleyen
bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu yap: kapsa-
mindaki ilk yapr ruhsatimin alinmasindan itibaren on il gegmekle sona
erer” hiikmiinii haiz olup, “gecici yonetim” bashgmi tasimaktadir.

Toplu yap1 temsilciler kurulunun olusmas: ve goreve baslamasi
uzun zaman alabilecegi icin, yonetimde meydana gelecek bu
boslugun gecici olarak doldurulabilmesi amaciyla, yonetim planinda
onceden diizenlenmis olmak kaydiyla, gecici yonetim olusturulabilir.
Gecici yonetim, toplu yapmin bitimini izleyen bir yil sonuna dek
devam eder ve toplu yapin ruhsat almasindan itibaren 10 yila
kadar varligimi devam ettirebilir. Bu stireleri sinirlamak gok isabetli
olmustur. Bu sekilde emredici olarak diizenlenmis madde ile toplu
yap! temsilciler kurulunun, hayata gegirilme stirecine hiz kazandi-
rilmistir. Ancak gecici yonetimin 10 yil ile simirlanmasi, diistincemize
gore isabetli degildir. Zira toplu yap1 malikleri, 10 yil stiire ile normal
ve saglikli bir yonetime gecmek icin hi¢ bir cabada bulunma geregi
duymayabilirler. 10 yillik stire doldugu halde, toplu yap1 kapsa-
minda yer alan binalardan bazilar1 tamamlanmamissa, ilk yap1
ruhsatinin alinmasindan itibaren 10 y1l gectiginde gorevi sona erecek

2% ARPACI, Yonetim, s. 275/276.
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olan gecici yonetimin yerine yap1 tamamlanmis ve yapi kullanma
izin belgesi alinmis olan yapilarin yonetici ve temsilcilerinden olusan
toplu yap1 temsilciler kurulunun gececegi ve bunun icin de gegici
yonetimin son yilinda bunun hazirligmin yapilmas: gerektigi kabul
edilebilir. Toplu yapilarin tamamlanmasini izleyen 1 yil sonrasina ve
her halukarda ilk yap1 ruhsatmin alinmasindan itibaren 10 yila dek
faaliyet gosterebilen gecici yonetimin, bu stirelerde aldig1 kararlarin
iptalini talep mtimkiin miidur? Diistincemize gore; ada temsilciler
kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulunun sectigi yoneticilere karsi
acilabilen iptal davasi, gecici yonetime kars1 da agilabilir.

Maddedeki ifadeden, gecici yonetim kurulmasi igin, toplu yap1
yonetim planinda bu hususta bir hiikim bulunmas1 gerektigi
anlasilmaktadir. Bu hiikmiin zit anlamindan?’, toplu yap: yonetim
planinda 6zel bir hiikim bulunmadig hallerde gegici yonetimin
kurulamayacaktir. Bu hallerde, yonetim hususunda meydana gelebi-
lecek problemlerin ¢oziimiiniin nasil olacagr tartistimalidir. Bu
durumda Kat Miilkiyeti Kanununun 34 {incti maddesi uygulanarak,
gecici yonetimin mahkeme karari ile atanmasi yoluna gidilebilir.
Yonetim planinda gegici yonetimin kurulusu ile ilgili hiikiim olmas:
durumunda ise; 69 uncu madde dikkate alinmalidir. Bu durumda,
toplu yap1 temsilciler kurulunun olusturulmasina kadar gececek stire
icerisinde toplu yapiyl, gecici yonetim yonetecektir.

KMK. m. 73/1I/c.1 uyarinca, gegici yonetim, toplu yapilar
temsilciler kurulunun yetkilerini kullanacak ve onun gorevini yapa-
caktir. Gegici yonetimin en 6nemli gorevi ise, toplu yap: temsilciler
kurulunun olusumu icin gereken islemleri yapmaktir. Maddenin
devaminda ise, gecici yonetimin nasil olusup, ne kadar stireyle gorev
yapacagt hususlarmin, yonetim planinda diizenlenecegi belirtilmistir.
Ancak, belirtilen bu stirelere bazi sinirlamalar getirilmistir.

27 Bkz., ZEVKLILER, Aydin/ERTAS, Seref/HAVUTCU, Ayse/GURPINAR,
Damla, Medeni Hukuk (Temel Bilgiler), Turhan Kitabevi, Ankara 2012,
ZEVKLILER, Aydin/ ACABEY, Besir/ GOKYAYLA, Emre, Medeni Hukuk,
Turhan, Ankara 2000, OGUZMAN, Kemal/BARLAS, Nami, Medeni
Hukuk (Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar), Vedat Kitapcilik, Istanbul
2011.
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Maddenin ilk ctimlesinde yer alan “Yo6netim planinda” sozciik-
lerinden sonra virgul isareti varmis gibi dustintilmelidir. Zira gegici
yonetim, yonetim planinda olusmaz. Yonetim planinda gecici yone-
timle ilgili hiiktimler bulunabilir. Ayrica, yine ilk ctimlede yer alan
“bir gecici yonetim” sozciikleri yerine, yalnizca “gecici yonetim”
denmesi yeterli olurdu. Ugiincii ctimlede yer alan “toplu yapinin
bitimi” sozciiklerinden de ifade edilmek istenenler anlasilamamak-
tadir. Burada toplu yapilarin insasinin tamamlanmasi s6z konu-
sudur. 5711 sayili Kanuna eklenen gecici 1 inci maddede yer alan
“yap1 kullanma belgesi” dikkate alindiginda, toplu yapinin bitiminin,
toplu yapr kapsamindaki tiim yapailar icin yap: kullanma belgesinin
alimasi olarak anlasilmasi gerektigi de sdylenebilir.

Son olarak, 74 tncti madde ise; “Bu boliimde ongériilen ozel
hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer alan biitiin hiikiimler,
toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir” hikmunt
haizdir. Bir baska deyisle; birden fazla parsel tizerine yayilmais,
birden fazla yapailarla ilgili olarak, dokuzuncu béliim altinda diizen-
lenmemis durumlar s6z konusu oldugunda, kat miilkiyeti kanunu-
nun ilgili maddelerinin, somut olaya uygulanarak, uyusmazligin
coztime kavusturulmasi gerekmektedir.

I1I. SONUC

634 sayili Kanun ve sonrasi ile (2814 sayili Kanun ve 5711 sayili
Kanun ile getirilen degisiklikler) kanun koyucu, hep bir adim daha
ileri gitmeyi hedeflemis ve giintin sosyo ekonomik kosullarina gore
kanunlar1 degistirmek istemistir. Amag¢ bakimindan, ¢cagr yakalamaya
calisan kanun koyucunun, bu amag i¢in adimlar atmasi, elestirile-
meyecek bir husustur. Ancak, kanun koyucunun, yukarida belirtti-
gimiz tiim nedenler dolayisiyla, amacini tam anlamiyla gerceklestire-
medigi gorulmektedir. Zira, son olarak 5711 sayilh Kanun ile
“dokuzuncu boliim” altinda, “Toplu yap1” kavramu etrafinda, getiri-
len yenilikler, ¢c6ztim olusturmaktan ¢ok, yeni sorunlarin ¢ikmasina
sebep olmustur. Bu durum, daha ¢ok, kanun koyucunun kullandig:
dilin etkisiyle meydana gelmistir. Bu sorunlardan, ozellikle, calis-
mamizda degindigimiz belli bash olanlarinin, en kisa stirede bertaraf
edilecegini diistintiyoruz.
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