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HAKEMLI

Kat Maliklerinin Yap1 Maliki Sifatiyla Hukuki Sorumlulugu

KAT MALIKLERININ YAPI MALIKi SIFATIYLA
HUKUKi SORUMLULUGU

0z

6098 say1li Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 69. maddesinde agirlastirilmig bir sebep
sorumlulugu olarak diizenlenmis olan yap: malikinin sorumlulugunun kat
miilkiyeti iligkisinde ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Kat miilkiyeti diizenine
tabi bir yapi eserindeki yapim bozuklugu ya da bakim eksikligi nedeniyle
tigtincii kisinin ugradigi zarardan kimin veya kimlerin yap: maliki sifatiyla
sorumlu oldugu belirlenirken bagimsiz blim-ortak yer ayrimi belirleyicidir.
Ayrica, klasik kat miilkiyetinden farkls olarak toplu yap: diizeninde, ortak
yerler nicelik bakimindan artmakta ve nitelik bakimindan ¢esitlenmekte
olup, bu durum, ortak yerlerden kaynaklanan zararlardan sorumlu kisilerin
tespitinde 6nem arz eder. Ortak yerlerdeki yapim bozuklugu veya bakim
eksikligi nedeniyle tigiincii kisilerin ugradig: zarardan kat maliklerinin
sorumlulugunun hukuki niteligi tartugmalidir. Bu tartismanin ¢6ziime kavug-
turulmasinda TBK m. 69 hitkmiinde diizenlenen sorumlulugun dayandig:
esas ve kanun hitkmiiniin ruhuna gére bir degerlendirme yapilmalidir.

Anahtar kelimeler:

kat mulkiyeti yap! maliki
payh mulkiyet toplu yapi
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THE LEGAL LIABILITY OF FLAT OWNERS
AS STRUCTURE OWNERS

ABSTRACT

The liability of the structure owner, which is regulated as an aggravated
strict liability under Article 69 of the Turkish Code of Obligations (TCO),
no. 6098, might arise in the relation to flat ownership. When determining
the liable person for the damage suffered by a third party due to construc-
tion defect or lack of maintenance in a building subject to flat ownership,
the distinction between the independent section and the common place
is decisive. Additionally, unlike the classical flat ownership relationship, in
the collective structure scheme, common areas increase in terms of quantity
and diversify in terms of quality, which is important for determining the
subject of the liability. The legal nature of the liability of flat owners for
the damage suffered by third parties due to the construction defect or lack
of maintenance in the common areas is controversial. In the resolution of
this debate, the spirit of Article 69 TCO and the legal basis on which the
liability is based need to be evaluated.

Keywords:

flat ownership structure owner common area
co-ownership collective structure
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GiRi$

6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu’'nun (TBK)™ 69. maddesinde bir kusur-
suz sorumluluk héli olarak diizenlenen yapi malikinin sorumlulugu, bir bina
ya da diger yapi eserindeki yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle
tigtincii kisinin ugradig zarardan hukuki sorumlulugu ifade eder. Kurtulus
kanit getirme imké4ni bulunmayan bu agirlastirilmis sebep sorumlulugunda
sorumlulugun siijesi, soz konusu yap1 eserinden en tist diizeyde faydalanan

kisiler olarak malik, intifa hakki ve oturma hakki sahibi olarak belirlenmistir.

Yapi malikinin sorumlulugunun bir kat miilkiyeti iligkisinde ortaya ¢ik-
mast durumunda, kat miilkiyeti diizenine tabi bir yapi eseri bakimindan
TBK m. 69 uyarinca yap1 maliki sifatinin kime veya kimlere ait oldugunun
tespiti onem arz eder. 1966 yilinda yiriirlige giren 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu (KMK)™ ile ngbriilen kat miilkiyeti, tek basina miilkiyet ile toplu
miilkiyetin bir arada bulundugu bir miilkiyet diizeni 6ngoriir. Bu kendine
ozgii miilkiyet diizeninde yapi maliki sifatiyla sorumlu kisinin tespitinde,
bagimsiz boliim ve ortak yer ayrimi belirleyicidir. Kat miilkiyetinde yone-
timin etkinlik alanini, ana tasinmaz ve ana taginmazin ortak yerleri olug-
turur®). Klasik kat miilkiyetinden farkli olarak, toplu yap:1 diizeninde ise
ortak yerler ¢esitlenmekte olup, ortak yerin niteligine gore yonetimi de i¢
ice ge¢mis li¢ basli ydnetim diizeni ¢ergevesinde birden ¢ok kat malikleri
kurulu tarafindan iistlenilir!®.

Calismada kat milkiyeti iliskisinde malik sifati agiklandiktan sonra,
TBK m. 69 hitkmiinde diizenlenen yapi malikinin sorumlulugu ana hatlar:
itibariyle ele alinmakta ve ardindan kat miilkiyeti iliskisinde yap: maliki
stfatinin kime veya kimlere ait oldugu, bagimsiz boliim-ortak yer ayrimi

[1]  11.01.2011 tarih ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, (RG 04.02.2011/27836).
[2]  23.06.1965 tarih ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, (RG 02.07.1965/12038).

3] Seda Oktem-Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik,
2010), 83. Toplu yapilarin yénetiminde esas diisiince, bagimsiz bélimlerin bulundugu
yerlerdeki ortak yerler ile diger parsellerdeki ortak yerlerin yonetimin ayrilmasidir.
Bkz. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 15. Bask
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2012), 718.

[4] Oguzman, Seligi ve Oktay-(jzdemir, Esya Hukuku, 720; Akgaal, Mehmet. Esya
Hulkulku. (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021) 568-569.
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cercevesinde, zarar goren kisinin niteligi de dikkate alinarak hem klasik kat
miilkiyeti hem de toplu yap1 bakimindan degerlendirilmektedir.

I. GENEL OLARAK YAPI MALIKiNiN SORUMLULUGU
A) SORUMLULUGUN HUKUKi NITELIG

Tiirk Hukukunda yapi mélikinin hukuki sorumluluguna iliskin diizenleme
TBK m. 69 hitkmiinde yer almaktadir. Buna gore;

(1) Bir binanin veya diger yapi eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki bozuk-
luklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarar: gidermekle yiikiimliidiir.

2) ['ntzfa ve oturma hakk: sahipleri de, binanin bakimindaki eksikliklerden

dogal zararlardan, malikle birlikte miiteselsilen sorumludurlar.

(3) Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumiu olan diger kisilere

riicu hakk: saklidr”.

TBK m. 69 hitkmii, “6zen sorumlulugu” tst bashig1 alunda, bir kusur-
suz sorumluluk hali olarak diizenlenmistir. Yapim bozuklugu ya da bakim
eksikligi, bir anlamda 6zen ve gozetim yiikiimlilagiinin ihlali ile ilgili
olmakla birlikte,” TBK m. 69 hiitkmiinde diizenlenen sorumluluk, malik
ya da malik gibi sorumlu olanlara yiikletilmis bir 6zen yiikiimliiliigiintin
ihlaline dayanmaz.! Bina ya da diger yapi eserini yeni satin alan (ya da bir
bagka sebeple devralan) kisinin, eski malik dénemindeki yapim bozuklugu
ya da bakim eksikligi nedeniyle kendi miilkiyeti doneminde meydana gelen
zarardan sorumlu olmast bunun en 6nemli gostergesidir.”” Bu nedenle,
kanunda 6zen sorumlulugu olarak diizenlenmis olmas: elestirilmektedir.®

[5]  Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 26. Baski, (Ankara: Yetkin Yayincilik,
2021), N. 2036; Murat Aydogdu ve Serdar Nart, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
(Ankara: Adalet Yayinevi, 2022) 228.

[6] Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, 16. Baski
(fstanbul: Vedat Kitapeilik, 2021), N. 517.

[71  Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N. 517.

[8] Haltk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski (fstanbul, Beta
Yayincilik, 2021), N. 121
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Yap1 malikinin kusuru, sorumlulugun bir sart degildir.”’ Yapim bozuk-

lugu veya bakim eksikligindeki 6zensizlik kusur derecesine ulagmasa bile

sorumluluk dogar."” Yapi maliki, kusurlu davranisindan dolay: degil, yap:
eserindeki ayipli durumdan sorumludur."" Sorumlu kisilere, gerekli 6zenin

gosterilmis oldugu olgusuna dayanan kurtulus kaniti getirme imkéni tanin-

madigindan, yapi malikinin sorumlulugu, agirlastirilmis sebep sorumlulugu

niteligindedir.!

12]

B) SORUMLULUK SARTLARI

Yapt malikinin sorumlulugunun dogabilmesi i¢cin 6ncelikle bir bina ya

da bagka bir yap1 eseri bulunmalidir. “Bina” kavrami, topraga baglilik arz

32

Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N. 515; Tekinay, Selahattin Sulhi, Sermet Akman,
Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop. Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt.1. 6.
Bast. (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1988), 700; Unlﬁtepc, Borelar Hukuku, 182; Giimiis,
Mustafa Alper. Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri. (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2021) 487.

Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2034; Aydogdu ve Nart, Bor¢lar Hukuku, 228; Inan, Ali
Naim ve Ozge Yiicel. Borglar Hukuku Genel Hiikiimler. 4. Baski. (Ankara: Segkin
Yayncilik, 2014), 425. Yapt malikinin sorumlu tutulabilmesi i¢in, yapim bozuklugunu
veya bakim eksikligini bilip bilmemesi 6nem tagimaz; yap1 malikinin bozukluk veya

eksikligi bilmesine ragmen bunu gidermeye yonelik harekete gegmemesi ise ek kusur
olusturur (Giimiis, Bor¢lar Hukuku, 485).

Ingeborg Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 8. Auflage
(Bern: Stimpfli Verlag, 2020), N. 53.16. Yap: malikinin sorumlulugu, durum
sorumlulugudur (Zustandshaftung) (Walter, Fellmann and Andrea Kottmann,
Schweizerisches Haftpflichtrecht, Band I: Allgemeiner Teil sowie Haftung aus
verschulden und Personlichkeitsverletzung, gewishnlichen Kausalhaftungen des OR,
ZGB und PrHG (Bern: Stimpfli Verlag, 2012), N. 899).

Bkz. Nomer, Bor¢lar Hukuku, N. 121; Aydogdu ve Nart, Bor¢lar Hukuku, 228; Eren,
Bor¢lar Hukuku, N. 2036; Mustafa Unliitepe, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler
(Ankara: Seckin Yayincilik, 2021) 181; Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt. V/1,2, 2. Baski (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), N. 1673; Giimiis,
Bor¢lar Hukuku, 481; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Bor¢lar Hukuku, 704.
Ayrintlt bilgi icin bkz. Ece Bas, 6098 Say:li Tiirk Bor¢lar Kanunu A¢isindan Bina
veya Yap: Eserlerinden Dogan Sorumluluk (TBK m. 69, BK m. 58) (Istanbul: On
[ki Levha Yayincilik, 2011), 41 vd.
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1 insanlarin konaklamasi veya diger ekonomik ihtiyaglari karsilamak

eden!
amactyla (hayvan gibi canlilarin barinmasi veya esya gibi cansiz seylerin
saklanmast), tamamen veya kismen kapali, insan eliyle veya giiciiyle (sun’i
olarak) yapilmis veya diizenlenmis her tiirlii insa eserini ifade eder." “Diger
yapt eseri” ise, bina disinda kalan, araziye bagls, insan tarafindan yapilmug
her tiirlii eserdir™. Yapi eseri kavramina, yap1 eserinin biitiinleyici parcasi ve
eklentileri de dahildir"®!. Yapi eseri, yer iistiinde olabilecegi gibi, yer altinda

da (bodrum kat, siginak, yeralti otopark: vb.) olabilir.

TBK m. 69 hitkmiiniin uygulama alani, insaati tamamlanmis olan yap:
eserleri ile sinirlidir."” TBK m. 69 bakimindan yapi eserinin en 6nemli

[13] Topraga baglilik siirekli olabilecegi gibi gegici nitelikte de olabilir. Bagkasinin arazisi
tizerinde kalicilik maksad: olmaksizin insa edilen tasinir yapilar ise taginir hiikiimlerine
tabi olup, TMK m. 728 hitkmii uyarinca arazi malikine degil, bu yapilarin malikine
aittir.

[14] Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht, N. 53.18; Oguzman ve Oz, Bor¢lar
Hukuku, N. 522; Aydogdu ve Nart, Bor¢lar Hukuku, 229; Unlﬁtepe, Bor¢lar
Hukuku, 182; Haltk Tandogan, Kusura Dayanmayan Sozlesme Disi Sorumluluk
Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi, 1981) 169-170.

[15] Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N. 523; Tandogan, Kusura Dayanmayan, 173;
Giimiis, Bor¢lar Hukuku, 482-483; Baysal, Haksiz Fiil, N. 3.109; Nomer, Bor¢lar
Hutkuku, N.121.1; Inan ve Yiicel, Bor¢lar Hukuku, 427. Ornekler icin bkz. Eren,
Bor¢lar Genel, N. 2054. “Diger yap1 eseri” bakimindan, bina ile benzerlik kriterinin
giiniimiizde yeterli olmadigy, su kanali, baraj, elektrik diregi, cukur, kayak pisti gibi
bina ile benzerligi olmayan yapilarin da TBK m. 69 hitkmii kapsaminda yapi eseri
olarak kabul edilmesi hakkinda bkz. Bas, Bina ve Yap: Eserleri, 74-76.

[16] Eklenti niteligindeki taginirin maliki bir tigiincii kisi olsa bile, eklenti ile yap1 eseri
(asil sey) arasinda amagsal bir baglilik varsa (yapi eserinin ekonomik amacina siirekli
olarak &zgiilenmigse), eklentideki yapim hatasi veya bakim eksikliginden yapr maliki
sorumlu olur. Bkz. Tandogan, Kusura Dayanmayan, 174; Ali Erten, Tiirk Bor¢clar
Hukukuna Gire Bina ve Insa Eseri Sahiplerinin Sorumlulugu (BK. md. 58) (Ankara:
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2000), 162; Antalya, Bor¢lar Hukuku,
N. 1743; Andreas Furrer, Markus Miiller-Chen ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler (Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2021), N. 1060; Nomer, Borglar
Hukuku, N.121.1.

[17] Yapt eserinin ingaatt devam ederken, déniistiiriilmesi ya da restorasyonu esnasinda
meydana gelen zararlar bakimindan diger sorumluluk normlarina (6rnegin, TBK m.
49, TBK m. 66) bagvurulabilir. Bkz. Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, Bor¢lar Hukuku,
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unsurlary, sabitlik (topraga baglilik), yapaylik (insan eliyle meydana getirilmis
olma) ve tamamlanmis olmadir."® Ikinci olarak, yapi eserinin yapiminda
bir bozukluk veya bakiminda bir eksiklik bulunmalidir."™ Yapim bozuklu-
gunun baglica sebepleri; teknik ve fennin gereklerine uymayan bir yapim
yontemi kullanilmasi, kullanilan malzemenin kotii ya da eksik olmast,
yetersiz personel kullanilmasi, gerekli giivenlik donanimi olmamasidir2®).
Bakim eksikligi ise, yap1 eserinin 6zgiileme amacina uygun 6zenin gosteril-
memis olmast, yap1 tamire muhtag héle gelmesine ragmen tigiincii kisilerin
zarara ugramasini dnleyici nitelikte giivenlik tedbirlerinin alinmamis olmast,
tamir gerekip tamiratin zamaninda yapilmamig olmasi gibi durumlari ifade
eder.? Ugiincii olarak, yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle
bir ti¢lincti kisi zarara ugramis olmalidir. Son olarak, yapim bozuklugu veya
bakim eksikligi ile zarar arasinda uygun illiyet bagi bulunmalidur.

) SORUMLULUK SUJESI

TBK m. 69 hitkmiinde diizenlenmis olan sorumluluk, yapi eserine malik
olmaya dayanir. Sorumlulugun siijesi, yapinin maliki olup, bu sifat, esya

hukuku normlarina gore belirlenir.”” Yap: maliki, “Gist, arza tabidir” ilkesi

geregi (TMK m. 718/11), kural olarak, arazinin maliki olan kisidir. Ancak

arazi malikinden baska bir kisinin de TBK m. 69 bakimindan sorumlu

N. 1062; Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N. 529; Eren, Borclar Hukuku, N.
2059; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Bor¢lar Hukuku, 704. Konuya iliskin
farkli goriigler hakkinda bkz. Giimiis, Bor¢lar Hukuku, 483; Bas, 85 vd.

[18] Tandogan, Kusura Dayanmayan, 172 vd.; Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2051 vd.;
Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N.523; Antalya, Bor¢lar Hukuku, N. 1726;
Unliitepe, Bor¢lar Hukuku, 182; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, Bor¢lar Hukuku,
N. 1058 vd.; Baysal, Hakszz Fiil, N. 3.110 vd.; Bas, 76 vd.

[19] Yapim bozuklugu ile bakim eksikligi ayrimu, zarardan sorumlu kisilerin belirlenmesinde
onem tasr. Intifa hakki ve oturma hakki sahipleri, sadece bakim eksikliginden
kaynaklanan zararlar bakimindan malik ile miiteselsilen sorumludur (TMK m. 69/
1D).

[20] Tandogan, Kusura Dayanmayan, 175; Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2061.
[21] Tandogan, Kusura Dayanmayan, 175; Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2062.

[22] Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht, N. 53.27.
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olmast miimkiindiir. Bakim eksikligi ile sinirli olarak, intifa hakki ve oturma
hakki sahibi de malik ile miiteselsilen sorumlu tutulmustur (TBK m. 69/1I).
Ayrica, kanunda agikea belirtilmis olmasa bile, tist hakkina tabi bir yapinin
miilkiyeti iist hakk: sahibine ait olacagindan (TMK m. 726/1), iist hakk:
sahibi de zaten malik sifatiyla TBK m. 69 hitkmiiniin kapsamina d4hildir.
Dolayistyla, tist hakki sahibi, tist hakki stiresi boyunca yapi maliki sifatina
sahip olacaktir.” Yapi maliki, gercek kisi olabilecegi gibi bir 6zel hukuk
ya da kamu hukuku tiizel kisisi de olabilir. Zarar gorene tazminat 6deyen
malik, TBK m. 69/III uyarinca, yapim bozuklugu ya da bakim eksikligi

nedeniyle kendisine kargt sorumlu olan kisilere riicu hakkina sahiptir.**!

TBK m. 69 bakimindan malikin yapr eseri tizerinde fiili egemenlige sahip
olmast sart degildir. Onemli olan, zarara sebep olan olayin gergeklestigi
tarihte yapi eseri tizerinde kimin malik oldugudur.”® Dolayisiyla, miilkiyet
hakkinin el degistirdigi durumlarda, yapim bozuklugu ya da bakim eksikligi
onceki malik zamanina dayaniyor olsa bile, TBK m. 69 bakimindan zarardan
sorumlu olan Kkisi, yapt eserinin olay tarihindeki malikidir.*

[23] Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N. 543; Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2045,
Nomer, Bor¢lar Hukuku, N. 219, Erten, Bina ve Insa Eseri, 165, dn. 405. TBK m.
69 hitkmii bakimindan, st hakki sahibi ile arazi malikinin sorumlulugu arasindaki

iliski hakkinda bkz. Giimiis, Bor¢lar Hukuku, 490.

[24] TBK m. 69/1II hitkmiinde 6ngoriilen riicu hakki, TBK m. 62 hitkmiinde diizenlenen
riicu hakkindan farklidir. TBK m. 62 hitkmii uyarinca yapi malikinin riicu edebilecegi
kisiler zarar gorene kargi da sorumlu iken, TBK m. 69/1II hitkmiine gore riicu
edebilecegi kisiler sadece yap: malikine karst sorumlu olan kisilerdir (yapt eserini
ayipli insa eden yiiklenici, yapt1 eserini ayiplt olarak kendisine satan eski malik vb.).
Bkz. Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N.549; Antalya, Bor¢lar Hukuku, N. 1776.

[25] Fellmann and Kottmann, Schweizerisches Haftpflichtrecht, N. 901.

[26] Nomer, Bor¢lar Hukuku, N. 121.8; Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, N. 548;
Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2047; Basak Baysal, Haks1z Fiil Hukuku (BK m.49-76)
(Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2019) N. 3.113; Tandogan, Kusura Dayanmayan,
164-5.
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D) ZARAR GOREN Ki$iNiN NiTELiGi BAKIMINDAN DEGERLENDIRME

Kat miilkiyeti diizeninde, yap1 eserindeki yapim bozuklugu veya bakim
cksikligi nedeniyle zarar goren kisi kat maliki?” olabilecegi gibi, kiract
da dahil olmak tizere, iiciincii bir kisi de olabilir. TBK m. 69 hitkmiinde
ongoriilen yapi malikinin sorumlulugunun, genel bir sorumluluk normu
olarak, her iki durumda da uygulanacag: kanaatindeyiz.

Ote yandan, KMK m. 19/III hitkmiinde, sorumluluga iliskin 6zel bir
diizenlemeye yer verilmistir. Buna gére, “her kat maliki anagayrimenkule
ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolay: diger kat
maliklerine karst sorumludur”. Burada 6ngoériilen sorumluluk, ilk olarak,
“anagayrimenkule ve diger bagimsiz bolimlere [...] verdigi zarar” ifade-
sinden hareketle, esya zararlari ile sinirlandirilmugtir. Ikinci olarak, KMK
m. 19/111, kat maliklerinin kendi bagimsiz béliimlerinde yapacag tadilat
ve degisiklikler bakimindan yitikiimliilitk 6ngoren iist fikralarla birlikte bir
biitiin olarak degerlendirildiginde, sorumlulugun konu itibariyle de sinir-
landirildig1 sonucuna ulagilmakeadir.

TBK m. 69 ile KMK m. 19/III arasindaki uygulama iliskisi degerlen-
dirildiginde, TBK’ye nazaran 6zel kanun niteligindeki KMK m. 19/I1I'te
ongoriilen bu kusur sorumlulugu karsisinda, TBK m. 69 hitkmiiniin, genel
bir sorumluluk normu olarak halen uygulanma kabiliyeti oldugu ve sorum-
lulugun kusursuz sorumluluk esasina gore kurulmasi gerektigi goriistindeyiz.

[27] Ortak yerden kaynaklanan zararlar bakimindan zarar gorenin kat maliki oldugu
durumda, yap1 maliki sifau tiim kat maliklerine ait olacagindan, alacakli ve borglu
stfatlarinin birlesmesi s6z konusu olur. Bu durumda borg, birlesen kisim (kat malikinin
payina diisen kistm) kadariyla sona erecek, kalan kistm bakimindan ise diger kat
malikleri sorumlu olacakur. “Olay taribi itibariyle ilgili tasinmazda pay sahibi olan
davalilar Kar Miilkiyeti Kanununa gire ortak yer sayilan binanin dis kolonlarindaki
bakim eksikliginden kaynaklanan ve sigortals aracta meydana gelen zarardan paylar:
oraninda sorumlu sayilirlar. Yine olay tarihinde tasinmazda pay sahibi oldugu
anlagilan davacinin payr oraninda da tazminattan indirim yapilmas: gerekir”
(Yargitay 17. Hukuk Dairesi, E. 2007/3175, K. 2008/413, 31.01.2008, Lexpera).
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1. KAT MULKIYETINDE YAPI MALIKiNiN SORUMLULUGU
A) YAPI MALIKi SIFATI
1- Genel Olarak

Tiirk Hukukunda esya, cismani (maddi) varligi bulunan, sinirlandirilmis,
tizerinde fiili ve hukuki hakimiyet kurulabilen ve ekonomik degere sahip olan
seyleri ifade eder.”®! 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK)®” esya
hukukuna iligkin dérdiincii kitabinin sistematigi incelendiginde, Cermen
Hukukunun etkisi ile taginir-tasinmaz esya ayriminin esas alindigi goriiliir.?”
Tiirk Hukukunda taginir esya, topraga bagli olmayan, 6ziinde bir degisiklik
olmaksizin, kendi giiciiyle veya bir baska giigle yer degistirebilen maddi sey-
lerdir®V. Taginmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal giigler de taginir
esya hitkmiinde kabul edilmistir (TMK m. 762). Tasinmaz miilkiyetinin
konusunu ise, “arazi”, “tapu kiittigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve siirekli haklar” ve “kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz bolimler”
olusturur (TMK m. 704/1) ve bunlar tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilir
(TMK m. 998/1).

Hukuki anlamda esya, islevsel bir kavramdir.*? Bir seyin hukuken esya
olarak kabul edilmesinde, sadece fiziki yapist degil, o seyin ekonomik islevi
de etkilidir. Tiirk hukukunda bu ekonomik islev, kat miilkiyeti diizeninde

[28] Giirsoy, Kemal, Fikret Eren ve Erol Cansel. Tiirk Esya Hukuku. (Ankara: Seving
Matbaast, 1978) 20 vd.; Oguzman, Seligi ve Oktay—OZdemir, Esya Hukuku, 8; Lale
Sirmen, Esya Hukuku, 7. Baski (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019), 4; Eren, Miilkiyet
Hukuku, 51; Akgaal, Esya Hukuku, 14 vd.; Ertas, Seref. Esya Hukuku. 16. Baski
(Izmir: Baris Yayinlari, 2021) 6.

[29] 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, (RG 08.12.2001/24607).

[30] Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, 11; Hiiseyin Hatemi, Rona
Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku (fstanbul: Filiz Kitabevi, 1991) 52;
Ertas, Esya Hukuku, N. 34.

[31] Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 303; Sirmen, Egya Hukuku, 12; Akcaal,
Esya Hukuku, 21; Ertas, Esya Hukuku, N. 34.

(32] Sirmen, Esya Hukuku, 4. Hukuki esya kavrami ile fiziki esya kavramui,
her zaman birbiriyle 6rtiismez (Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya
Hulkuku, 4). “Esya kavrami sadece fiziksel &zelligi ile izah edilmemelidir
esya amagsal yaklagimla ozellikle ekonomik fonksiyonu, toplumsal yasama iligkileri
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bagimsiz boliimlerin bagimsiz miilkiyet konusu yapilmasinda agik bir sekilde
goriiliir. 1966 yilinda yiriirliige giren KMK ile Tirk Hukukuna déhil
olan kat miilkiyeti kavrami, Ikinci Diinya Savast sonrast donemde, yogun
schirlesme nedeniyle ortaya ¢ikan konut sikintisina hukuki bir ¢are bulma
ihtiyacindan dogmustur.®® KMK ile getirilen diizenleme, belirlilik ilkesi
bagsta olmak tizere esya hukukunun temel prensipleri ile bagdastirilmasi gii¢
B34 Kat miilkiyeti

diizeni ile, tamamlanmis bir yapinin ayri ayri ve baglt basina kullanilmaya

esaslara dayandig gerekeesiyle yogun elestirilere ugramigtir.

elverisli bagimsiz boliimleri, biitiinleyici parca kuralina istisna teskil ede-
cek sekilde miistakil miilkiyet hakkinin konusu haline getirilmistir.*> Her

bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiglintin ayrt bir sayfasina kaydedilir
(TMK m. 998/1, KMK m. 11).

Kat miilkiyetine konu olan taginmazin biitlinti ana tasinmaz; yalniz
esas yap1 kismi anayapz; ana tasinmazin ayri ayri ve baglt bagina kullanil-
maya elverigli olup, KMK hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan
boltimleri bagimsiz boliim; bagimsiz boliimler tizerinde kurulan milkiyet
hakki kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlar kat maliki olarak adlandirilir
(KMK m. 2/1-a). Arsa payt, arsanin, bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet payint (KMK m. 2/I-d), ortak yer ise ana tasitnmazin bagimsiz

ve etik diislince gercevesinde nazara alinarak agiklanmalidir” (Topuz, Tasinmaz
Miilkiyeti, 20).

[33] Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 604-5; Giirsoy, Eren ve Cansel,
Esya Hukuku, 472-3; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 155-156; Ertas,
Esya Hukuku, N. 1947.

[34] Kat Miilkiyeti Kanunu ile getirilen diizenin, esya hukuku normlarina uygunlugu
elestirilmekeedir. “[...] ana duvarlar payl: miilkiyete tabi olunca, kat adi altinda
bagimsiz miilkiyet konusu olarak kalan sey, o katin isgal ettigi hava boglugundan
bagska bir sey degildir. Hava tabakast tizerinde ise ger¢ek anlamiyla bir miilkiyet séz
konusu olamayacagina gore, nazari bakimdan miilkiyet konusu olarak kattan séz
edilmesi dogru olmaz” (Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 726).
“Kat miilkiyeti kanununda kendini gdsteren diizenleme ile kat miilkiyeti, adeta, ‘hava
miilkiyeti’ manzarasi arz etmektedir” (Hatemi, Serozan ve Arpact, Esya Hukuku,

159).

[35] Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2016) 142; Murat
Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti (Ankara: Segkin Yayincilik, 2020)
315; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, 473.
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boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya
yarayan yerlerini (KMK m. 2/I-b) ifade eder.

Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana taginmazdaki ortak yerlerle baglantli
ozel bir miilkiyet tiirtidiir (KMK m. 3/I). Kat malikleri, bagimsiz béliimler
tizerinde tek kisi miilkiyetine, anayapinin inga edilmis oldugu arsa ile ortak
yetler tizerinde ise payli miilkiyet hakkina sahiptir.®® Boylelikle kat miilkiyeti,
tek kisi miilkiyeti ile payli miilkiyetin bir arada bulundugu, kendine 6zgii
(sui generis) mahiyette bir toplu miilkiyet tiiriidiir.”” Arsadaki ve ortak yer-
lerdeki payli miilkiyete iliskin pay orani ayni olup bu pay, bagimsiz bolim
tizerindeki miilkiyet hakkina ayrilmaz bir sekilde baglanmis ve boylelikle
esyaya bagly payly miilkiyer diizeni kurulmustur.®® Bagimsiz boliim tizerinde
miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa payina ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet

payina da o sahip olur.””

2-Kat Miilkiyetinde Yap1 Maliki Sifati
a) Klasik Kat Miilkiyeti Bakimindan

TBK m. 69 hitkmiinde diizenlenmis olan yapt malikinin sorumlulu-
gunun kat miilkiyeti iligkisinde de ortaya ¢ikmasi ve kat maliklerinin yap:
maliki sifatiyla sorumlu tutulmast miimkiindiir.“”’ Kat miilkiyetine tabi bir
tasinmaz bakimindan TBK m. 69 hitkmiine gore yapt maliki sifatinin kime
veya kimlere ait oldugu belirlenirken, oncelikle, yapim bozuklugu ya da
bakim eksikligi bulunan yerin niteligine, diger bir ifadeyle, zararin nereden
kaynaklandigina bakilmalidir. Zararin bagimsiz béliimden mi yoksa ortak
yerden mi kaynaklandigina gére sorumlu kisiler de degisecektir.

[36] Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, 475; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 93.
[37] Jale Akipek ve Turgut Akintiirk, Esya Hukuku (Istanbul: Beta Yayincilik, 2009), 417.

[38] Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 608-9; Sirmen, Esya Hukuku,
463; Eren, Miilkiyet Hukuku, 144; Akcaal, Esya Hukuku, 524.

[39] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukutku, 610; Giirsoy, Eren ve Cansel,
Esya Hukuku, 475-476; Akcaal, Esya Hukuku, 524.

[40] KMKm.9 geregi, KMK'de hiikiim bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan
anlagmazliklara Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanunlarin hiikiimleri uygulanir.
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Klasik kat miilkiyeti diizeninde*" kat maliki, bagimsiz béliim ve o bagim-
stz boliime dzgiilenmis olan eklentiler iizerinde tek basina miilkiyet, ortak
yerler tizerinde ise, esyaya bagl miilkiyet iliskisi ger¢evesinde payli miilkiyet
hakkina sahiptir. Kat malikleri, ana tasinmazin biitiin ortak yerlerine, arsa
paylart oraninda, ortak miilkiyet hitkiimlerine gére malik olur (KMK m.
16/1). Her kat maliki, bu yerler iizerinde payli miilkiyetten dogan hak ve
yetkilere sahiptir.” Ortak yerler, ana tasinmazin bagimsiz béliimleri diginda
kalan, korunma ve ortaklaga kullanma ve faydalanmaya yarayan yerleri
ifade eder (KMK m. 2/1I-b). Bu tanim dogrultusunda, ortaklasa kullanim
yerleri (asansor, koridor, camagirlik, garaj vb.), ortaklasa faydalanma yerleri
(ana tasinmazin bahgesinden elde edilen iiriinler vb.), ortaklasa korunma
yerleri (kiris, kolon, siginak, yangin merdiveni vb.) seklinde iilii bir ayrim
yapilabilir. Ortak yerlerin bir kismi bagimsiz bsliimiin tamamen digsinda
bulunurken (6rnegin, kuyu, siginak, genel komiirliik), bir kismi ise bagimsiz
boliim ile irtibatlidir (8rnegin, bagimsiz béliimiin icindeki su borulari). Bu

[41] “Klasik kat miilkiyeti” kavrami, tek parsel tizerine insa edilmis tek anayapidan olusan
kat miilkiyeti diizenini ifade etmek {izere kullanilmaktadir. Bkz. Sengiil, Mehmet,
“Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi,” Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi 18, no. 3 (Aralik, 2012):
204.

[42] KMK m. 6/1: “Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tabsis
edilmiy olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagaz: veya su saati yuvalari,
tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcas: sayilir ve
0 boliimiin maliki, eklentilerin de tek basina maliki olur”. Eklentilerin biitiinleyici
parca niteliginde olmamasi nedeniyle, séz konusu hiikiimde gegen “biitiinleyici
parca” kavraminin, esya hukukuna 6zgii teknik anlaminda kullanilmadig: yéniinde

bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 464; Eren, Miilkiyer Hukuku, 145.

[43] Burada 6ngoriilen payli miilkiyet iligkisi ile klasik anlamdaki payli miilkiyet iliskisi
arasinda 6nemli bir fark vardir. TMK m. 688/11I uyarinca, “paydaslardan her biri kendi
payt bakimindan malik hak ve yetkilerine sahiptir. Pay devredilebilir, rehnedilebilir
ve alacaklilar tarafindan haczedilebilir”. Ancak kat maliklerinin, ortak yerlerdeki pay:
tizerinde bu tiir yetkileri yoktur. Ortak yerler {izerindeki hak, bagimsiz boliimiin
hukuki kaderine baglanmisur. KMK m. 6/son uyarinca, “bagimsiz boliimlerin
baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve ortak yerler de
kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur”. Ortak yerler tizerindeki
bu payli miilkiyet hakki, kat miilkiyetine bagli bir hak oldugundan, kat maliklerinin
yetkileri belirlenirken bu husus gz 6niinde bulundurulmalidir (Akipek ve Akintiirk,
Esya Hukuku, 424).
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sekilde, KMK m. 4 hitkmiinde, ortak yerlerin s6zlesme ile belirlenebilecegi
belirtilmis ve kanun geregi her halde* ortak yer olarak kabul edilmesi
gereken yerler ti¢ bent hilinde sayilmistir.

Kat miilkiyeti iligkisi ¢ercevesinde, ana tagtnmazin yonetimi, kat malikleri
kurulu (genel kurul) tarafindan yiiriitiiliir (KMK m. 27). Kat malikleri
kurulu, ana tasinmazin ydnetimiyle ilgili karar organidir.>! Kat miilkiyetinde
yonetimin etkinlik alanini, ortak yerler olugturur.*® Tiim kat maliklerinden
olusan kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi yoktur."” Kat malikleri, ana
tasinmazin yonetimini kendi aralarindan ya da disaridan segecekleri bir
kimseye (yonetici) ya da iig kisilik bir kurula (yénetim kurulu) birakabilirler
(KMK m. 34/T). Kat malikleri ile yonetici arasindaki iliski vekalet sozles-
mesi niteliginde olup, yonetici, kat maliklerine karst vekil gibi sorumludur
(KMK m. 38/1).

Klasik kat miilkiyeti diizenindeki bu miilkiyet iliskisinden hareketle; bir
bagimsiz boliimdeki yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle tiglincii
kisinin ugradigi zarardan TBK m. 69 uyarinca kat maliki tek bagina, ortak
yerlerdeki yapim bozuklugu ya da bakim eksikliginden kaynaklanan zararlar
bakimindan ise tiim kat malikleri birlikte sorumlu olur.®!

Bir tasinmazdaki yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle ortaya
cikan zarardan TBK m. 69 hitkmiine gére sorumluluk bakimindan yap:
maliki sifatinin kime ya da kimlere ait oldugu, gesitli ihtimallere gore

degerlendirilebilir;

[44] KMK m. 4/1 hitkmiinde gegen “her halde” ifadesinin kat1 bir sekilde yorumlanmamasi
gerektigi; burada sayilan yerlerin ortak yer oldugu karineten kabul edilmekle birlikte,
niteligi elverdigi 6l¢iide, kat maliklerinin arzusuna gore bir bagimsiz boliime eklenti
olarak tahsis edilebilecegi ya da bagli bagina bir bagimsiz boliim niteligi tasiyabilecegi
kabul edilmekredir. Ayrintilt agiklamalar igin bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, 611, dn. 29; Sengiil, “Kat Miilkiyetinde,” 226, dn. 57.

[45] Akipek ve Akintirk, Esya Hukuku, 425.
[46] Hatemi, Serozan ve Arpact, Esya Hukuku, 184.

[47] Eren, Miilkiyet Hukuku, 165; Topuz, laginmaz Miilkiyeti, 102; Aydin Aybay ve
Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2009), N. 81.

[48] Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, Bor¢lar Hukuku, N. 1056; Nomer, Bor¢lar Hukuku,
N. 121.10; Erten, Bina ve Inga Eseri, 186; Unliitepe, Bor¢lar Hukuku, 182.

2023/2 Ankara Barosu Dergisi 41

ITWINVH



HAKEMLI

Kat Maliklerinin Yapi Maliki Sifatiyla Hukuki Sorumlulugu

— Ug kardes arasinda payli miilkiyete tabi (kat miilkiyetine tabi olmayan)

ti¢ katlt bir apartmanda, TMK m. 689/I uyarinca yapilan taginmazi
kullanma anlagmast ile, her paydasa bir kat 6zgiilenmistir. Ornegin,
tigiincii kattaki balkonun ¢okmesi nedeniyle apartmanin yanindaki
yolda park hélinde bulunan bir bagkasina ait aracin zarara ugramasi
durumunda, tiim paydas kardesler yap1 maliki sifatiyla miiteselsilen
sorumlu olur.

Klasik kat miilkiyetine tibi bir apartmanda, bagimsiz boliimden kay-
naklanan zararlar bakimindan kat maliki tek basina, ortak yerlerden
kaynaklanan zararlar bakimindan ise tiim kat malikleri miiteselsilen
sorumludur. Ornegin; teslimata gelen kuryenin kolunun bozuk asansor
kapisina sikismast olayinda, (giris katindaki dairede oturan, asansérii
kullanmayan kat maliki de dahil olmak iizere) tiim kat malikleri,
ortak yerden kaynaklanan bu zarardan TBK m. 69 hitkmiine gore
sorumludur.

Ote yandan, kanunen ortak yer kabul edilen bir yer, somut olayda
ortak kullanimda olmayip, sadece bir bagimsiz boliimiin kullanimina
tahsis edilmis olabilir. Boyle bir durumda, buradaki yapim bozuklugu
ya da bakim eksikliginden sadece s6z konusu yerin 6zgiilendigi bagim-
siz boliim maliki sorumlu olup, diger bagimsiz boliim sahiplerinin
sorumlulugu dogmayacakur. Konuyla ilgili somut bir uyusmazlikta,
KMK m. 4/I-c hitkmii uyarinca, baca, kanunen ortak yer sayilan
yerlerden olmakla birlikte, ortak kullanimda olmayip sadece bir
bagimsiz boliimiin kullanimina 6zgiilenmis ise, diger bagimsiz boliim
sahiplerinin bacanin diismesi nedeniyle ti¢iincti bir kisinin ugradig

zarardan sorumlu olmayacagina hitkmedilmistir®’.

42

Apartmandaki dogalgaz bacasinin bir aracin {izerine diiserek hasara ugramasina
neden oldugu olayda, “mahkemece, sigortaly aracin iizerine diigerck zarara sebebiyet
veren bacanin apartmanin ortak kullaniminda mi, yoksa davaly A.’nin dairesine
miinhasir olmak iizere onun tarafindan mi yapririldiginin, gerektiginde mahallinde
konusunda uzman bilirkisilerle kesif yapilarak tespit edilmesi, bacanin ortak
kullanima ait olmadiginin belirlenmesi halinde kazanilmis haklar da gizetilerek
kullanan daire sahibi digindaki temyize gelen tiim davalilarin zarardan sorumlu
olmayacaklar: hususunun gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi” gerektigine
hitkmedilmistir. Bkz. Yargitay 17. Hukuk Dairesi, E. 2008/2332, K. 2008/4087,
16.09.2008 (HukukTiirk).
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— Toplu yap: diizeninde ise, yine her kat maliki kendi bagimsiz boli-

miinden kaynaklanan zararlardan sorumlu olmaya devam etmekle
birlikte, ortak yerler bakimindan, blok, ada ya da toplu yapi ortak
yeri olup olmamasina gore bir ayrim yapilmasi gerekir. Ornegin; bir
blokun giris kapisinda bulunan camin diismesi neticesinde bir ¢ocu-
gun yaralanmasi olayinda, s6z konusu giris kapisi, blok ortak yeri
oldugundan, sadece o blok kat malikleri miiteselsilen sorumlu olur;
diger blok kat maliklerinin ise sorumlulugu dogmaz.

Ote yandan, tiim bagimsiz boliimlerin kullanimina tahsis edilen, toplu
yapt ortak yeri niteligindeki bir ¢ocuk parkinda oynayan cocugun
bindigi salincagin zincirinin kopmast, yiizme havuzuna giren kisinin
elekerik kacagi nedeniyle elektrik akimina kapilmasi, acik otopark
alanindaki aydinlatma direginin, park halindeki aracin tizerine diismesi
olaylarinda, tiim kat malikleri miiteselsilen sorumludur.

b) Toplu Yap1 Bakimindan

i. Toplu Yap1 Kavrami
1965 kabul tarihli 634 sayili KMK hazirlanirken zek parsel, tek yap:

diisiincesinden hareket edilmistir."” Ancak zaman icerisinde ortaya ¢ikan

niifus artgt ve kente go¢ nedeniyle artan konut ve isyeri ihtiyacini kargilamak

amaciyla, bir ya da birden fazla parsel {izerinde birden fazla yapidan (blok)
olusan siteler inga edilmeye basglamistir. Bu tiir yerlesim diizenlerini de
kanunun kapsamina dahil etmek amaciyla, 6ncelikle 1983 yilinda KMK’ye
eklenen madde ile tek parsel tizerinde birden fazla blok bulunmasi olgusu
diizenlenmistir (ek madde 3). 2007 yilinda ise 5711 sayili Kanun®" ile

[50]

(51]

“Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken, uygulamada, belli bir arsa (parsel) iizerinde
yapilmis veya yapilacak birden ¢ok bagimsiz béliimii kapsayan tek bir yapi soz konusu
olmakta ve biitiin olarak yer ve tesisler tek parsel ve tek yapr icinde yer almaktayd:.
Bu nedenle, Kat Miilkiyeti Kanununda da, bagimsiz béliimler tizerindeki miilkiyet
hakki, ortak yerler ve onlardan faydalanma, anagayrimenkuliin yonetimi, ortak
giderlere kaulma gibi hususlar diizenlenirken tek parsel, tek yap1 disiincesinden
hareket edilmigtir”. Bkz. 5711 sayili Kanun Genel Gerekee, https://www2.tbmm.
gov.tr/d23/1/1-0332.pdf (E.T. 10.01.2023). Ayrica bkz. Eren, Miilkiyet Hukuku,
186.

14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina
[liskin Kanun, (RG 28.11.2007/26714).
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KMK’ye yeni bir boliim eklenerek, “toplu yapilara iligkin 6zel hitkiimler”
baslikli dokuzuncu boliim altinda yapilan diizenleme ile “toplu yapr” kavrami
mevzuatimiza girmistir (KMK m. 66-74). Giinliik dilde, toplu yap1 yerine
daha ziyade “site” kavrami kullanilmakrtadir. Béylelikle, “toplu kat miilkiyeti”
ad1 verilen bu sistem ile site seklinde kat miilkiyeti miisterek yonetimin
kurulmasina olanak verilmistir®. Toplu yapilar bakimindan éngériilen
ozel hitkiimler sakli kalmak tizere, KMK'de yer alan biitiin hiikiimler, toplu
yapilar hakkinda da aynen veya kiyasen uygulanir (KMK m. 74).

Toplu yap1 kavrami, “bir veya birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir
onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yap: tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy: ifade eder” (KMK m. 66/I). Bu
tanimdan hareketle, toplu yapinin unsurlart su sekilde siralanabilir: tek
ya da birden fazla parsel tizerinde inga edilmis birden fazla yapt bulunmast,
bu yapilar arasinda altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler yniinden baglanti bulunmasi ve bu yapilar ile ortak yerler arasinda
yonetim bakimindan baglanti bulunmasidir. Birden fazla yapi, blok seklinde
olabilecegi gibi, blok niteliginde olmayan yapilar (6rnegin, miistakil olarak
inga edilen bagimsiz boliimler) da olabilir.

ii. Toplu Yapilarda Ortak Yerlere lliskin Yonetim Diizeni

Toplu yapt rejiminin en 6nemli sorunu, ortak yerlerin belirlenmesi ve
bu tiir yerlere uygulanacak olan hiikiimlerin tespitidir.®" Toplu yapilarda
yonetimin etkinlik alanini, ana taginmaz ve ana taginmazda yer alan ortak
yerler olusturur.’” “Yonetim” baslikli KMK m. 69 hiitkmiinde, toplu yapilar
bakimindan {i¢ basli ydnetim tarzi benimsenmis ve bu dogrultuda, birden
fazla kat malikleri kurulu 6ngoriilmiistiir.*® Toplu yapilarda ana yapida ortak

(52] Ertas, Esya Hukuku, 487.

(53] Akgaal, Esya Hukuku, 567.

[54] Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, N. 7.
[55] Seda Oktem-Cevik, Toplu Yapilar, 83.

[56] Toplu yapinin tek ya da birden fazla ada tizerine kurulu oldugu durumlarda, toplu
yapt yonetimi, blok kat malikleri kurulu ile toplu yap: kat maliklerinden olusur. Ada
kat malikleri kurulu ise, toplu yapinin birden fazla adadan olusmasi durumunda
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yerleri olan yapilar, “blok yap1” olarak adlandirilir. Blok yapilarin her biri,
kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulu
tarafindan yonetilir (KMK m. 69/1, c.1). Bir adada birden fazla parsel bulu-
nuyorsa, ayni adada yer alan parsellerin ortak yerlerinin yonetimi, o adada
bulunan tiim bagimsiz boliim maliklerinin olusturdugu ada kat malikleri
kurulu tarafindan iistlenilir (KMK m. 69/11, c.1). Birden fazla adaya yayilan
toplu yapilar bakimindan ise toplu yap1 ortak yerlerin yonetiminde, toplu
yapt kapsamindaki tiim bagimsiz béliim maliklerinden olusan “toplu yapi

kat malikleri kurulu” yetkilidir (KMK m. 69/11, c.1).

Bu diizenlemelerden hareketle, toplu yapilarda ortak yerler tiglii bir ayrima
tabi tutulur: blok ortak yeri, ada ortak yeri ve toplu yapr ortak yeri. Blok kat
malikleri kurulunun yetkisi, “blokun kendi sorunlart ile yalniz o bloka ait
ortak yerler” ile sinirlandirilmigtr. Bu kapsamda ilk akla gelen blok ortak
yerleri, blogun causi, asansorii, merdiven boslugu vb. yerlerdir. Ada ortak
yerlerinin baslica 6rnekleri ise sosyal tesis, bahge, yiiz havuzu, parklar vb.
yerlerdir. Toplu yapuya iliskin ortak yerlerin kapsamini belirleyen KMK m.
67 hitkmiinde ise, iki ¢esit toplu yap1 ortak yeri diizenlenmistir. Bunlardan
ilki, bir ya da birden fazla parsel iizerinde yer alan ortak yerlerdir. Bu tiir
yetler, 6zgiilendikleri parsellerde yer alan bagimsiz bolimlerin ortak yeri
olur (KMK m. 67/1). Esasinda, KMK m. 67/I hitkmiinde, bir ya da birden
fazla parsel tizerinde yer alan, toplu yap: kapsamindaki bagimsiz béliimlerin
kullanimina tahsisli ortak yerler tanimlanmamis, sadece bu tiir yerlerle ilgili
tapu kaydinin nasil tutulacag belirtilmistir.>” Ikincisi ise, ortak yer igin
ayr1 bir parsel tahsis edilmemis olmasina ragmen, s6z konusu ortak sosyal
ya da altyap: tesisinin, sadece yer aldig1 parseldeki bagimsiz boliimlere, o
parselle birlikte diger parsellere ya da tiim bagimsiz béliimlere 6zgiilenmis
olmasidir. Bu durumda da s6z konusu yer, 6zgiilendigi bagimsiz bélimiin

ortak yeri kabul edilir (KMK m. 67/11).

Bu ayrima ragmen, somut olaya konu ortak yer bakimindan yetkili yone-
tim kurulunun tespitinin her zaman kolay olmadig durumlarla karsilagiimast
miimkiindiir. Bu tiir durumlardan ilki, blok ortak yeri olmasina ragmen,

s6z konusu olur; toplu yapinin tek adadan olusmast durumunda ada kat malikleri
kuruluna ihtiyag olmayacakur. Bkz. Oktem-Cevik, Toplu Yapilar, 91 vd.

[57] Bkz. Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, N. 9.
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verilecek kararin niteligi geregi tiim toplu yapiy: ilgilendiriyor olmasidir.
Bunlar, artik sadece o blokun kendi sorunu olmaktan ¢ikan, toplu yapinin
tamaminin giivenligini, estetik goriintimiinii vb. etkileyen konulardir.
Blokun dis cephe boyast, blok ¢atisina havalandirma sistemi koyulmast bu
tiir konulara drnek teskil eder. Ikincisi ise, blok ortak yerinin ayni zamanda
ada ya da toplu yap1 ortak yeri olmasidir. Her iki durumda da (ydnetim
planinda konuya iligkin bir diizenleme bulunmuyorsa) menfaat kriterinden
hareketle yonetim yetkisinin hangi kurula ait oldugu belirlenmelidir."® Bu
dogrultuda, ilk tiir durumlarda, toplu yap: kat malikleri kurulunun yetkili
oldugu kabul edilmeli, ikinci tiir durumlarda ise, hangi tarafin menfaati
agir basiyorsa, o tarafin kat malikleri kurulunun yetkili oldugu sonucuna
varilmalidir. Klasik kat miilkiyetinden farkli olarak, toplu yapr diizeninde
ortak yerin niteligine gore toplu yap1 yonetimi de i¢ ice ge¢mis ti¢ bagh
yonetim diizeni gercevesinde birden ¢ok kat malikleri kurulu tarafindan
tistlenildiginden,® hangi kat malikleri kurulunun yetkili oldugunun tespiti,
ortak yerlerden kaynaklanan zararlar bakimindan kat maliklerinin yap: maliki
stfatiyla sorumlulugu bakimindan hangi malikler kurulunda yer alan kat
maliklerinin sorumlu olacaginin belirlenmesi bakimindan 6nem arz eder.

Toplu yapilar da KMK c¢ercevesinde kat miilkiyeti diizenine tabidir; kat
malikleri, bagimsiz boliim tizerinde miistakil miilkiyet hakkina, ortak yerler
tizerinde ise, esyaya bagli miilkiyet iligkisi ¢cercevesinde payli miilkiyet hakkina
sahiptir. Dolayistyla payli miilkiyet iliskisinde yap1 malikinin sorumlulugu
bakimindan benimsenen yaklasim, toplu yap1 kapsamindaki ortak yerlerdeki
yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle ti¢tincii kisilerin ugradig
zarardan, kat maliklerinin yap1 maliki sifatiyla sorumlulugu bakimindan
da gegerli olur. Hangi kat maliklerinin sorumlu oldugu ise somut olayda
zararin kaynaklandigi ortak yerin niteligine gore belirlenir.

(58] Ayrintili bilgi icin bkz. Oktem-Cevik, Toplu Yapilar, 93 vd.

[59] Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 720; Akgaal, Esya Hukuku,
568-569.
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B) KAT MULKIYETINDE YAPI MALIKiNiN SORUMLULUGUNUN HUKUKi NITELiGi
1- Genel Olarak

Klasik kat miilkiyeti diizenine tibi olan yapilar bakimindan onggriilen
milkiyet iliskisinden hareketle, bir bagimsiz béliimdeki yapim bozuklugu
veya bakim eksikligi nedeniyle tictincii kisinin ugradigi zarardan, soz konusu
bagimsiz boliim tizerinde tek kisi miilkiyeti bulunuyorsa, TBK m. 69 uya-
rinca kat maliki tek bagina sorumlu olacaktir. Hukuki agidan asil ¢oziilmesi
gereken mesele ise, birden fazla kisinin malik sifatina sahip oldugu ortak
yerlerdeki yapim bozuklugu veya bakim eksikligi nedeniyle zarara ugrayan
tigtincii kigilere kargt birden fazla kat malikinin sorumlulugunun hukuki
niteliginin belirlenmesidir.

2- Ortak Yerler Nedeniyle Kat Maliklerinin Yap:1 Maliki Sifati ile Birlikte
Sorumlulugunun Hukuki Niteligi

Kat miilkiyeti iligkisinde ortak yerlerdeki yapim bozuklugu veya bakim
eksikligi nedeniyle ticiincii kisinin ugradigs zarardan kat maliklerinin birlikte
sorumlulugunun niteligi tarugmalidir. Esasinda bu tartigma, zarara sebep
olan yapr eserinin payli miilkiyete tabi olmast durumunda, payli malikle-
rin yap1 maliki sifatiyla sorumlulugunun hukuki niteligine iliskin goriis
farkliligindan kaynaklanmaktadir. Elbirligi miilkiyeti iliskisinde, ortakla-
rin belirlenmis paylari olmayip® her bir malikin miilkiyet hakki o seyin
tamamina yaygin oldugundan (TMK m. 701/II), maliklerin yap1 maliki
stfatiyla miiteselsilen sorumlu olduklari tartigmasiz kabul edilmektedir."

[60] Elbirligi miilkiyeti iliskisinde ortaklik tiyeleri, payl: miilkiyetten farkl: olarak, paydas
olarak degil, ortak olarak nitelendirilir. Bkz. Eren, Miilkiyet Hukuku, 128.

[61] Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, Bor¢lar Hukuku, N. 1055; Schwenzer, Schweizerisches
Obligationenrecht, N. 53.27; Karl Oftinger and Emil Stark, Schweizerisches
Hafipflichtrecht, Zweiter Band: Besonderer Teil, Erster Teilband: Verschuldenshaftung,
gewéhnliche Kausalbaftungen, Haftung aus Gewdsserverschmutzung (Ziirich:
Schulthess Verlag, 1987), §19 N. 30; Fellmann and Kottmann, Schweizerisches
Hafipflichtrecht, N. 904; Tandogan, Kusura Dayanmayan, 168; Erten, Bina ve
Inga Eseri, 183; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Baski,
(Ankara: Turhan Kitabevi, 2015), 364; Antalya, Bor¢lar Hukuku, N. 1679; Bas,
Bina veya Yap: Eserleri, 140.
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Payli miilkiyet iliskisi bakimindan ise bu mesele tartismalidir.*” Bu tartisma
cercevesinde ileri siiriilen iki temel gériisten biri, miiteselsil sorumluluk esa-
sint savunurken!®?, diger goriis, payli maliklerin paylart oraninda sorumlu

r. Miiteselsil sorumluluk goriisiiniin hareket

olmas gerektigi yoniindedi
noktast, TBK m. 69 hiitkmiinde diizenlenen sorumlulugun malik sifatina
baglanmis olmasidir. Buna gore, sorumluluk paya degil, malik olmaya
bagli oldugundan, malik sifatina sahip payli maliklerin tiimii yapt maliki
stfatiyla miiteselsilen sorumlu olmalidir. Pay oraninda sorumluluk goriisii
ise, miiteselsil sorumlulugun ancak kanunda 6ngoriilen hallerde s6z konusu
olmasi esasina (TBK m. 162/1I) dayanmaktadir. Bu tartismanin pratik dnemi
her bir paydagin zarar gorene karst sorumlulugunun belirlenmesinde ortaya
ctkar. Pay oraninda sorumluluk goriisii benimsenirse, zarar géren, her bir
paydast ayri ayri pay1 oraninda dava etmek zorunda kalacakken, miiteselsil
sorumluluk durumunda, pay oranina bakmaksizin zararin tamamu i¢in her

bir paydasa karsi dava agabilecektir.

Payli milkiyet iliskisindeki bu tartisma gergevesinde paylt malikler baki-
mindan kabul edilen ¢6ziim tarzi, kat miilkiyeti iliskisinde payli miilkiyete
tabi olan ortak yerlerdeki yapim bozuklugu/bakim eksikligi nedeniyle tigiincii
kisilerin ugradig1 zararlardan kat maliklerinin sorumlulugu agisindan da

I. [66

gecerli olur. Doktrinde her iki yonde de goriis meveuttur. Isvigre dokt-

[62] Doktrinsel tartisma hakkinda ayrintil bilgi igin bkz. Erten, Bina ve Insa Eseri, 183
vd.

[63] Oftinger and Stark, Schweizerisches Haftpflichtrecht, §19 N. 30; Schwenzer,
Schweizerisches Obligationenrecht, N. 53.27; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner,
Bor¢lar Hukuku, N. 1055; Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2046; Baysal, Haksiz Fiil
Hukuku, N. 3.115.

(64] Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku, N.546; Kiligoglu, Borglar Hukuku, 363.

[65] Oftinger and Stark, Schweizerisches Haftpflichtrecht, §19 N.30; Tekinay, Akman,
Burcuoglu ve Altop, Borglar Hukukn, 703, dn. 14b. Bakim eksikliginden dogan
zarardan, intifa hakki ve oturma hakki sahiplerinin, malik olmamalarina ragmen malik
ile birlikte miiteselsil sorumlulugu kabul edilmisgken, payli miilkiyette paydaglarin
miiteselsil sorumluluklari evleviyetle kabul edilmelidir. Bkz. Bas, Bina veya Yap:
Eserleri, 142; Inan ve Yiicel, Borclar Hukuku, 426.

[66] Miiteselsil sorumluluk gériisiinii savunan yazarlar i¢in bkz. Tandogan, Kusura
Dayanmayan, 169; Eren, Bor¢lar Hukuku, N. 2046; Erten, Bina ve Inga Eseri, 186;
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rininde hakim goriis, miiteselsil sorumluluk yoniindedir."” Kat miilkiyeti
iliskisinde ortak yerlerden kaynaklanan zararlardan kat maliklerinin paylari
oraninda sorumlu tutulmasi goriisiinii savunan Kz/z¢oglu, bu goriisiine bir
baska dayanak noktasi olarak, KMK m. 20/I-b uyarinca, kat maliklerinin,
aksine anlagma olmadikg¢a, ana taginmazin tiim ortak yerlerinin bakim,
koruma, giiclendirme ve onarim giderlerinden arsa paylari oraninda sorumlu
olmalarini, ortak yerlerin bakim ve onariminda tek bagina karar yetkisine
sahip olmamalarini gostermektedir.® Ortak yerlerden kaynaklanan zararlar-
dan kat maliklerinin sorumlulugu bakimindan, TBK m. 69 hitkmiinit KMK
m. 20/1-b ile birlikte degerlendiren Yargitay kararlart da bulunmakeadir.!!

[svigre Federal Mahkemesi, paylt maliklerin yap: maliki sifatiyla miitesel-
silen sorumlu olacaklar: gdriisiindedir.”” Yargitay'in eski tarihli kararlarinda
hem miiteselsil sorumluluk”", hem pay oraninda sorumluluk”? gériisiine
rastlanmakradir. Ote yandan, kat miilkiyetine iliskin yeni tarihli kararlarda,
Yargitay'in, pay oraninda sorumluluk esasini benimsedigi gorillmektedir.””!

Kanaatimizce; bu hukuki meselenin ¢oziimiinde 6ncelikle s6z konusu
kanun hiikmiiniin ruhu arastirilarak sorumluluk normunun amac belir-
lenmelidir. TBK m. 69 hitkmiinde 6ngoriilen sorumluluk, yapi eserinden

Bas, Bina veya Yap: Eserleri, 143-4. Pay oraninda sorumluluk goriisiinii savunan
yazarlar icin bkz. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku, 363.

[67] Fellmann and Kottmann, Schweizerisches Haftpflichtrecht, N. 905.
[68] Bkz. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku, 364.

[69] Yargitay 17. Hukuk Dairesi, E. 2016/270, K. 2016/1398, 09.02.2016; Yargitay 17.
Hukuk Dairesi, E. 2014/5094, K. 2016/7051, 09.06.2016 (Lexpera).

[70] BGE 117 1I 50.
[71] Yargitay 4. Hukuk Dairesi, E. 1979/8805, K. 1980/2578, 28.02.1980 (Lexpera).
[72] Yargitay 4. Hukuk Dairesi, E. 1971/10793, K. 1972/1605, 28.02.1972 (Hukuk Tiirk).

[73] Yargitay 4. Hukuk Dairesi, E. 2009/6763, K. 2010/3248, 23.03.2010 (Lexpera);
17. Hukuk Dairesi, E. 2007/2869, K.2008/5694, 23.12.2008 (Lexpera); Yargitay
17. Hukuk Dairesi, E. 2007/3175, K. 2008/413, 31.01.2008 (Lexpera); Yargitay 11.
Hukuk Dairesi, E. 2004/10130, K. 2005/6814, 27.06.2005 (HukukTiirk); Yargitay
11. Hukuk Dairesi, E. 2003/2484, K. 2003/8484, 29.09.2003 (HukukTiirk); Yargitay
11. Hukuk Dairesi, E. 2001/10753, K. 2002/2875, 01.04.2002 (HukukTiirk).
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en tst diizeyde faydalanan, egya iizerinde en genis yetkiye sahip kisi olan
malike yiikletilmigtir. Diger bir ifadeyle, sorumluluk malik olma sifatina
baglanmis ve sorumlulugun siijesi yap1 eserinin maliki olarak belirlenmistir.
Ozel miilkiyet, hak sahibinin bir ya da birden ¢ok kisi olmasina gore, “tek
basina miilkiyet” ve “toplu (birlikte) miilkiyet” seklinde ikiye ayrilir. Toplu
miilkiyetin tiirlerinden biri olan elbirligi miilkiyeti, aralarinda kanunda
ongoriilen bir ortaklik bagi bulunan kisilerin bir mala birlikte malik olma
halidir. Elbirligi miilkiyetinde malvarligi, ayni anda ortaklarin tiimiine ait
olur; ortaklarin her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yay-
gindir (TMK m. 701/11). Dolayistyla, ortaklarin tiimii ayni anda miilkiyet
hakkinin sahibidir. Elbirligi ortakligs tiizel kisilige sahip olmadigindan, Tiirk
Hukukunda kabul goren goriise gore, tek bir miilkiyet hakkina ortaklarin
tiimii hep birlikte sahiptir.” Toplu miilkiyetin diger tiirii olan payli miilkiyet
iliskisinde ise paydaslar, bir seyin tamamina belli paylarla maliktir (TMK
m. 688/1). Ancak miilkiyet konusu olan esya, paydaslar arasinda fiziken
boliinmiis degildir; boliinmiis gibi goriinen sey, miilkiyet hakkindan dogan
yetki ve 6devlerdir. Paylar, hem paydaslarin esya tizerindeki yetki ve yiikiim-
litliiklerini gdsterir hem de paydaslar arasindaki i¢ iliskiyi (karsilikls hak ve
borglarini) belirler.”>) Miilkiyet hakkinin kendisi, tiim olarak paydaslarin
hepsine birden ait olmaya devam eder.”!

Bu ¢ergevede, yapi eseri tizerinde toplu miilkiyet bulunmasi durumunda,
elbirligi miilkiyeti iligkisinde her ortak, payli miilkiyet iligkisinde ise her
paydas malik sifatina sahiptir. Dolayisiyla her iki durumda da TBK m.
61 uyarinca birden fazla kisinin ayni zarardan ayni kusursuz sorumluluk
sebebine dayanan miiteselsil sorumlulugunun dogacag: kanaatindeyiz. Payli
miilkiyet iliskisinde malikler arasindaki i¢ iliskiyi belirleyen kurallarin ise
(tastnmazin bakim giderlerine belirli bir oranda katilma yiikiimliiliigiinii
ongdren kurallar vb.), zarar goren ile aralarindaki dis iliskide sorumlulugun
niteligini belirlemede 6l¢iit teskil etmeyecegi, dolayisiyla tictincii kisi konu-
mundaki zarar gorene kargi ileri siiriilemeyecegi kanaatindeyiz.

[74] Bkz. Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, 408-410; Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir,
Esya Hukuku, 346-7.

[75] Bkz. Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, 389-390; Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir,
Esya Hukuku, 307-9.

[76] Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, 390.
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Kat miilkiyeti iligkisinde ortak yerler tizerinde kat malikleri payli miilki-
yet hakkina sahip oldugundan, TBK m. 69 bakimindan payli miilkiyette
benimsenen yaklagim tarzi, kat miilkiyetinde ortak yerlerden kaynaklanan
zararlardan sorumluluk bakimindan da gecerli olur. Tiim bu gerekeelerle,
kat miilkiyeti iligkisinde kat maliklerinin, payli miilkiyet hakkina sahip
olduklari ortak yerlerdeki yapim bozuklugu ya da bakim eksikligi nedeniyle
tigtincti kisilerin ugradigi zarardan miiteselsilen sorumlu tutulmasi gerektigi
yoniindeki goriisii paylastyoruz.
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SONUC

TBK m. 69 hiitkmiinde kusursuz sorumluluk hali olarak diizenlenmis
olan yap1 malikinin sorumlulugu, kat miilkiyeti iliskisi ¢ergevesinde ortaya
cikabilir. Bu durumda yapt maliki sifatinin kime ya da kimlere ait oldugunun
tespiti 6nem arz eder. Bu tespitte belirleyici olan, yapim bozuklugu ya da
bakim eksikligi sebebiyle zarara sebep olan yerin niteligidir. Kendine 6zgii
bir miilkiyet diizeni 6ngéren kat miilkiyeti iligkisinde her kat malikinin
kendi bagimsiz boliimii tizerinde tek bagina miilkiyet, ortak yerler tizerinde
ise paylt miilkiyet hakk: bulunur. Yapr malikinin sorumlulugu yapi eserine
malik olmaya dayandigindan, bagimsiz boliimden kaynaklanan zararlar
bakimindan kat maliki tek bagina, ortak yerlerden kaynaklanan zararlar
bakimindan ise tiim kat malikleri sorumludur.

Klasik kat miilkiyetinden farkli olarak, bir ya da birden fazla parsel tize-
rinde birbiriyle ydnetim bakimindan baglantili birden ¢ok yapinin bulun-
dugu toplu yap1 diizeninde ise, blok-ada-toplu yap: ayrimi dogrultusunda
ti¢ baslt yonetim sistemi benimsenerek birden fazla kat malikleri kurulu
olusturulmustur. Meydana gelen zarardan sorumlu olan kat malikleri, ortak
yerin blok, ada ya da toplu yapiya ait olmasina gore belirlenecektir.

Ortak yerlerden kaynaklanan zararlardan sorumluluk bakimindan kat
maliklerinin paylari oraninda m1 yoksa miiteselsilen mi sorumlu olacaklart
meselesi tartismalidir. Kanaatimizce, TBK m. 69 hiikmiinde diizenlenmis
olan sorumlulugun yap: eserine malik olma sifatina baglanmis olmasindan
hareketle gerek elbirligi miilkiyeti gerekse payli miilkiyet iliskisinde maliklerin
zarar goren kisiye karst TBK m. 61 uyarinca miiteselsilen sorumlu oldugu
kabul edilmelidir. Kat miilkiyeti diizeninde kat maliklerinin ortak yerlerin
bakim ve onarim masraflarindan, kural olarak, arsa paylar1 oraninda sorumlu
olmalarina iligkin KMK m. 20/I-b hitkmiinde yer alan diizenleme de kat
malikleri arasindaki i¢ iliskiyi diizenleyen bir kural olup, zarar géren tiiincii
kisi ile aralarindaki hukuki iligkinin niteligini belirlemede bir 6lgiit tegkil
etmemektedir. Ayrica, TBK m. 69 hitkmiinde diizenlenen sorumlulugun,
bir genel sorumluluk normu olarak, zarar gérenin gerek kat maliki gerekse
kat maliki sifatina sahip olmayan bir tigiincii kisi oldugu durumlarda uygu-
lanacagi kanaatindeyiz.
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