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E v l e r d e v e y a b ina la rda ka t v e y a da i re ( a p a r t ı m a n ) m ü l k i y e t i 

yan ı b i r ka t v e y a da i re ü ze r i nde müs t a k i l l e n m ü l k i y e t h a k k ı son 

zaman la rda b i r çok memleke t l e rde geniş b i r su re t te ta tb ik ed i lmek , 

tedir . 

F r a n s ad a , esk id enber i c a r i olan b u m ü l k i y e t şekl i t t a lyada , İs

panyada , B i r leş ik A m e r i k a h ü k ü m e t l e r i n d e , B ü y ü k Britftnyada» Bel-

ç ikada , Romanyada ve İ s kand i n avya memleket ler inde de mevcu t 

tur . 

İ t a l yada ka t v e da i re m ü l k i y e t i h a k k ı n d a mevcu t hususî 

kanun la rdak i esaslı h ü k ü m l e r y en i İ t a l yan Meden î K a n u n u n d a da 

y e r a lm ış o l d u ğ u gibi, R o m a n y a d a y a k ı n z aman l a r a k a d a r m e ç h u l 

o lan bu müessese ipt ida 23 temmuz 1921 k a n u n u i le kabu l ed i lm i ş 

iken 1925 k anunu i le i lga o l u n m u ş v e faka t m e s k e n i n ş a a t ı m teşv i 

ke mü tea l l i k 23 m a y ı s 1927 kanunu i le yen i den tesis v e tanz im edi l 

miş t i r . Memleke t im i zde de yabanc ı o l m ı y a n v e b i l h assa ts tanbu lda 

adet ler i çok o l an ka t m ü l k i y e t i y e n i Meden î K a n u n i le or tadan ka lk 

mış t ı r . Meden î K a n u n u n 652 nci maddes in in son f ı k ras ı nda , İsviçre 

K a n u n u Meden is in in 675 inci maddes inde o l d u ğ u gibi , «bir ev i n 

muhte l i f ka t l a r ı üs t h a k k ı n a m e v z u teşki l edemez.» (1) den i lmek l e 

b u m ü l k i y e t tarzı m e n e d i l m i ş v e Meden î K a n u n u n sure t i mer ' i ye t 

v e şekli ta tb ik i h a k k ı n d a k i k a nunun 39 uncu maddes inde K a n u n u 

Meden î n i n gay r imenku l s i c i l l e r ine dair o lan ka ide ler ine göre tes is ler i 

(11 Üst hakkı bankasına alt bir arsanın üstünde veya alt ında bina ve

ya sair imalat ve İnşaat yapmak veya zaten mevcut olan İmalât ve İnşa

at ı muhafaza etmekten İbaret bir ayni haktır . B u hak tapu sicilinde ayrı 

bir sayfaya müstakil ve daimi olarak kayıt ve tescil edilince üst hakkı s a 

hibi inşaat veya imalât üzerinde mülkiyet hakk ın ın bahşettiği bü tün s a 

lâhiyetleri İstimal edebilir 652 nel maddenin son fıkracı hükmünce bir 

evin kat lan üst hakkına mevzu teşkil edcmlyecegtnden, üst hakkı bir a r 

sa üzerindeki inşaat ve imalât ın ancak t amamı üzerinde tesia olunabilir. 
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a r t ı k kab i l o l m ı y a n ayn î h ak l a r (b i r ev i n b i r ka t ı n ı n mü l k i y e t i , gay

r ı n araz is i ü ze r i ndek i ağaç la r ın mü lk iye t i . . . i lh . ) tesc i l ed i lmey ip sa 

dece v c l ü z u m u dereces inde işaret o l unmak la ik t i fa o l u nacağ ı v e 

m e z k û r h a k l a r herhang i b i r sebep le m ü n t a f i o lduk tan son ra a r t ı k 

yen iden tesis ed i lemiyeceğ i tasr ih o l u n m u ş t u r . A l m a n K a n u n u M e 

denis in in 1014 ü n c ü maddes i de k anunumuzun 652 nc i maddes ine 

m ü m a s i l b i r h ü k m ü ih t iva e tmek sure t i y l e kat mü l k i y e t i n e müsaa¬

de e tmemiş t i r . 

Meden i K a n u n u m u z d a , İsviçre v e A l m a n Meden î K a n u n l a r ı n d a 

o idugu gibi ka t mü l k i y e t i n e m ü s a a d e ed i lmem i ş o lmas ı n ı n başl ıca 

sebebi , muhte l i f ka t l a r ı n ma l i k l e r i aras ında s ık sık n iza ve i h t i â f ı n 

zuhur edeb i lmes i endişesidir . F a k a t ka t m ü l k i y e t i n i n c a r i o l d u ğ a 

memleke t l e rdek i tatb ikat b u end işen in ancak teorik b i r mahye t i ol

d u ğ u n u göstermişt i r , ç ü n k ü bu mem leke t l e r de ka t m a ü k l e r i arasın

da t a h a d d ü s e tmiş d âva l a r pek azd ı r (2 ) . Romanyada ise b u mües

sesen in k a b u l ü t a r ih indenber i geçen 17 sene zar f ı nda kat ma l i k l e r i 

aras ında m a h k e m e y e akse tmiş b i r i h t i l â f a tesadüf ed i lmed iğ i beyan 

ed i lmekted i r (3 ) , x 

K a t m ü l k i y e t i b i l hassa n ü f u s u çok o lan b ü y ü k şehir lerde m ü h i m 

iç t imaî v e ikt isadî f ayda l a r t em in eder . B u m ü l k i y e t tarz ı h e r şey

den evve l b ü y ü k şeh i r lerde memur , k ü ç ü k tüccar , k ü ç ü k i r a t sah ip 

leri ve i lh . . gibi b ü y ü k se rmayeden m a h r u m birçok y u r d d a ş l a n n h^ç 

o lmazsa o t u r duk l a r ı meskene m â l i k o lab i lmeler in i ko l ay l a ş t ı rmak 

v e bİnnet ice şeh i r lerdek i g ay r i m e n k u l m ü l k i y e t i n i âde ta ha lk l aş t i r , 

mak gibi b i r f a yday ı ha izd ir . D iğer t a ra f tan esk iden İ s tanbu l , A n . 

ka ra , İ zm i r gibi b ü y ü k şeh i r le r im izde ékser iya bahçe i le çevr i l en 

m ü s t a k ü ev lerde o tu ru lmak l a iken b u g ü n hemen herkes , he r t ü r l ü 

konforu iht iva eden v e idare ve muha fazas ı daha ekonomik olan mo 

dern da ire ler i terc ih etmektedir . Ha t t â ikt isadî düşünce ler sa-

ikas i y l e İ s t anbu l y a z l ı k l a r ı nda b i le a p a r t ı m a n inşaa t ı n ın çoğald ığ ı 

g ö r ü lmek ted i r . 

O tu ru l an b i r da i ren in m ü l k i y e t i n i ik t i sap i m k â n ı o lunca ha lk 

İçin t asar ru f edeb i ld iğ i pa ra l a r ı buna tahs is e tmek h a l k ı ev ine , oca

ğ ı na daha z iyade b a ğ l a m a k ve a l â kada r e tmek için de en i y i b i r v a 

sıtadır . H e r g ü n her taraf ta işçiler, dar ve değ işmez gel ir l i k imse le r 

(21 H, Capitant, Cours Elémentaire de Droit Civil Français. S. 776. 

(31 M. Aurelion. B . İonescu, L a propriété des étages et, des apparte

ments en Droit Romain. Etudes de droit civil à la Mémoire de H. Capitant. 

Sayfa 313 ve müteakip. 



536 SAMİ M GÖNENSAY 

ucuz mesken sah ib i o lmak i ç in teşv ik edi l ip d u r m a k t a d ı r . B ü y ü 

şehir lerde o t u ran l a r ı , b u l u n d u k l a r ı mesken i n m â l i k i o l m ı y a teşvi 

e tmek daha basit ve pra t ik o lmaz m ı ? 

K a t m ü l k i y e t i c a r i o lan memleket le rde kat ma l i k l e r i sayısını 

he r g ü n g i t t i kçe ç o ğ a l m a k t a o lmas ı v e s a tmak üzere a p a r t ı m a n inşa 

ett iren müteşebb is ler in bu a p a r t m a n l a r ı n t a m a m ı n a v e y a şây i bir 

h isses ine nisbet le ka t l a r ı İçin daha ç a buk v e d aha ko l a y müş te r i 

b u l m a l a r ı da bu. m ü l k i y e t şek l i n i n f a y d a l a r ı m gös te rmeğe k â f i 

d i r ( 4 ) . 

F a k a t ka t m ü l k i y e t i n d e n ü m i t ettğriimiz f a y d a l a r ı n t em in ve ta 

h a k k u k u bu müessesen in esaslı b i r sure t te organize ed i lmes iy le 

m ü m k ü n d ü r . Frans ı z K o d S i v i l i n d e kat m ü l k i y e t i n e m ü t e a l l i k ya l n ı z 

bir madde (madde 664) vard ı r . B u maddede b i r ev i n ka t l a r ı n ı n b i r 

den z iyade ma l i k l e r aras ında i n k i s am edebi lmes i esası k a b u l edi l 

d ikten sonra i nşaa t v e tamira t mas r a f l a r ı n ı n ma l i k l e r a ras ında n 

suret le tevz i ve t a k s im edi leceği t â y i n o lunmuş tur-

K a t mü l k i ye t i ne mü t aa l l i k sa i r b ü t ü n müşkü l l e r i lm î iç t ihat lar v 

kaza i k a r a r l a r i le ha l l ed i lm i ş t i r . R o m a n y a d a ka t m ü l k i y e t i n i n kab 

lune m ü t e a l l i k y uka r ı d a işaret e t t i ğ im i z 3 m a y ı s 1927 tar ih l i k a n u n 

geniş b i r suret te bu i ç t i ha t v e k a r a r l a r d a n m ü l h e m o l a rak k a t m ü l 

k iyet in i tanz im eylemişt i r . Be l ç i kada da müş t e rek m ü l k i y e t e rnü te 

a l l ı k 8 temmuz 1924 tar ih l i k anun ka t m ü l k i y e t i n e m ü t e a l l i k b i r çok 

h ü k ü m l e r i de ih t i va e tmekted i r . 

B ü t ü n b u k a nun l a r a göre ka t m ü l k i y e t i n d e ma l i k l e r den he r b i r i 

kendi ka t ı üzen inde a y n ve m ü s t a k i l b i r m ü l k i y e t h a k k ı n ı ha i zd i r 

F a k a t b u müs t ak i l ve ayr ı m ü l k i y e t y a n ı n d a b ü t ü n k a t ma l i k l e r i n i n 

müsav i suret te is t i fadesine y a r ı y an k ı s ım l a r (mese lâ temel ler , bü 

y ü k duvar la r , dam, merd i ven , gir iş kap ıs ı , k u y u , ka lor i fer , asansör 

v e ilâh...) üzer ine de müş te rek m ü l k i y e t ( ş üyu ) car id i r . Y a n i arsa 

üzer indek i b i n an ı n ka t l a r ı ü ze r i nde husus î b i r m ü l k i y e t ve b ü t ü n ka 

ma l i k l e r i n i n i s t ima l ve is t i fadesine y a r ı y a n k ı s ım l a r ü zen inde de 

müş t e rek bir m ü l k i y e t mevcu t tu r . 

K a t mü l k i ye t i n i tanzim eden muhte l i f kanun l a rdak i h ü k ü m l e r 

hemen yekd iğer in in aynı o lmak i t ibar iy le bu ya z ım ı zda bu kanun 

lar ın en yeni ler inden b i r i olan Romanya kanununun bu husustak 

h ü k ü m l e r i n i kısaca gözden geç i rmekle ikt i fa edeceğiz. 

R o m a n y a kanunu ka t v e da i re ler ü ze r i ndek i mü s t a k i l m ü l 

k iye t h akk ı i le müş terek k ı s ım l a r ü ze r i ndek i müş t e rek m ü l k i y e t i 

(4i H. Capitant. iami geçen esen 3. 778. 
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yr ı a y r ı t a n z im ve gay r i m e n k u l ü n İdaresi için ka t ma l i k l e r i nden 

mü te şekk i l b i r âd i cem iye t derp iş etmektedir . K a t v e y a daire 

ü ze r i ndek i husus i m ü l k i y e t ka t v e y a da i rey i teşkil eden yann 

kat v e y a da i re ma l i k l e r i n i n münha s ı r a n kend i ist imal ve is t i . 

i ades ine tahs is o lunan h e r şeyi i h t i va eder. K a n u n da i ren in ihti

v a el t gî muhte l i f k ıs ımlar] tadada l ü z u m görmemiş t i r . H e r da i ren in 

döşemeler i , t avan ı , da i re dahi l indeki oda lar ı ay ı ran duvar la r , kap ı 

lar , pencere ler , do lap lar , s u , ka lo r i fe r , e lek t r ik , telefon ve r adyo te

s isat ın ın v e i lh. . bu daire m ü l k i y e t i n e dah i l o lacağı şüphesizd ir . 

B ' r kat v e y a da i re üzer indek i m ü l k i y e t h a k k ı k anunun umumi 

yet i t i bar iy le m ü l k i y e t h a k k ı iç in t an ıd ı ğ ı b ü t ü n sa lâh iyet ler i ta-

z a m m u n eder (Madde 56) . B i n aena l eyh b i r ka t v e y a da i re mal ik i , 

ka t :n ı v e y a da ires in i başkas ına bey ' i , h ibe, vas i ye t v e y a icar edebi

leceği gibi , bu kat v e y a da i re üze r i nde b i r ipotek v e y a SBÂT ayn î 

b i r hak dahi tesis edebi l i r . B u n u n gibi he r ka t mahiri ' ka t ı n ı alel-

u m u m g a y r i m e n k u l m ü l k i y e t i h a kk ı n d ak i k a n un î tahd i t ler v e hu 

sus iy le k o m ş u l u k münasebe t l e r i nden mü t eve l l i t tahd i t ler da ires in

de o lmak v e d i ğe r kat ma l i k l e r i n e z a r a r v e r m e m e k şart iye istediği 

gibi ku l l anab i l i r . A y n i kay ı t ve şart da i res inde o lmak üzere he r kat 

ma l i k i , kend i ka t ı dah i l i nde istediği tad i l â t ı da yapab i l i r , (5) 

R o m a n y a k anunu kat ma l i k l e r i n i n vaz i fe ve müke l l e f i ye t le r ini 

de l â y i n etmişt i r . K a t ma î i k l e r i gayr i m e n k u l ü n muha fazas ı için 

t ı5ı Fransız Kanunu Medenisi kat maliklerinin hak ve salâhiyetleri hu

susunda sakittlr. Doktrin ve Jürlsprüdans, her kat malikinin, katı üzerin

de münhasıran mülkiyet hakkını h a i z olmakla beraber bu hakkı ancak 

komşuluk münasebetlerinden mütevellit vazifelere riayet aarüyle istimal 

edebileceği mütaleasındadır. Bu fikir ve mütaleaya İstinaden mahkeme, 

ler zemin katı malikinin kendi katının kapısı üzerine madenden veya cam

dan bir saçak imal et ti re m iyece f i n e karar vermiş ve mucip sebep olarak 

da böyle bir saçak tesisi, üst kat malikinin kaldırımı görmesine mân i ol. 

nuk veya üst katı toza maruz bulundurmak veya üst kata ziya ve hara 

ret aksettirmek, yahut saçaktan atlıyarak üst kata girerek hırsızlık et-

inek gibi bir zarar tevlit edebileceğini beyan eylemiştir. (22 juln 1897 

Grenoble Note. D. P. 08.2. 431.6,90.2.37) 

E n üst kat malikinin katı üzerinde yeniden bir kat İnşa etmek su. 

retlyle duvarlara ve temele fasla bir yuk tahmil edtp edemlyeceÇl mesele

si de Fransız mahkemelerinde, bu inşaatın diğer kat maliklerine bir za. 

rar vermemesi ve böyle bir zarara sebebiyet verilmemesi Içljı fennen lâ

zım pelen tedbirlerin ittihaz edilmesi sartiyle müsbet bir surette halledil

miştir. İtalya Kanunu Medenisi aynı şartlar dairesinde olmak üzere en 

üst kat malikine sar ih bir surette bu hakkı tanımıştır. 
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kend i k a t l a n dahi l inde icrası z a ru r i olan h e r t ü r l ü t am i ra t v e ıs la. 

ha t ı y apmak l a müke l l e f o lduk la r ı gibi , he r bir i kendi ka t ı na teret tüp 

eden verg i v e res im le r i de ted iye i l e müke l l e f t i r . G a y r i menku l e 

teret tüp eden verg i le r ka t l a r ı n k ı yme t i y l e m ü t e n a s i p o lmak üzere 

doğ rudan doğ ruya haz i ne t a r a f ı n d an kat ma l i k l e r i aras ında tevz i ve 

taks im edi l i r (Madde 64) . 

K a t ma l i k l e r i a ras ında müş t e rek m ü l k i y e t c a r i o l an k ı s ım la r , 

g ay r i menku l de o t u r an l a r ı n , temel , a r sa , b ü y ü k duva r l a r , dam, g i 

riş kap: l a n , merd iven ler , asansör, k u y u ve i lh- gibi mah i ye t l e r i i t i 

ba r i y l e müş te reken İst imal v e is t i fade ler ine y a r ı y an k ı s ım la rd ı r . B u 

k ı s ım la r üzer indek i müş t e rek m ü l k i y e t ka t v e y a da i r e l e r ü z e r i n de , 

k i hususî m ü l k i y e t i n b i r cüz ' ü , l â z ım ı g ay r i mü f a r i k i d i r . B i n aena l eyh 

b i r kat v e y a da i re ma l i k i kend i k a t m a mü tea l l i k b i r t asar ru f t a bu , 

l u n m a k î a bu ka t sebeb iy le ha iz o l d u ğ u mü ş t e r ek m ü l k i y e t t e de ta

sarru f e tmiş o lur v e husus î m ü l k i y e t t e tasar ru f ed i lmeks i z i n ya l n ı z 

müş te rek mü l k i y e t t e tasar ru f edilemez» Y a n i ka t m ü l k i y e t i İle müş 

terek m ü l k i y e t b i rb i r i nden ay r ı l amaz . 

R o m a n y a k anununun 57 nei maddes inde s a r i h b i r sure t te kabu l 

ed i lm iş olan bu tarz ı h a l , müş t e rek m ü l k i y e t e m ü t e a l l i k Be lç ika ka

nununda da aynen mevcu t tu r . B u h a l t a r z ı n ı n k a t m ü l k i y e t i n e h e r 

t ü r l ü geniş l iğ i temin e tmek gibi b i r faydas ı vard ı r . F i l h a k i k a kat 

m ü l k i y e t i n i n cüz ' ü o l an müş t e rek m ü l k i y e t t e müs t akÜ l en tasar ru f 

edi lebi lmesi kabu l ed i lecek oursa b i r kat ma l i k i müş te rek mülkİ3'et-

te tasarruf edince, mü ş t e r ek k ı s ım l a r ı n idares i , muha f a z a s ı v e isti

fadesi hususunda ar t ık h a k v e vaz i f e sah i b i o l am ıyacağ ı ndan , ka t 

m ü l k i y e t i n i n fayda lar ı çok aza lm ış olur . 

K a t v e y a daire ma l i k l e r i n i n i s t ima l v e is t i fade ler ine y a r a y a n k ı 

s ım la r üzer indek i müş t e rek m ü l k i y e t da im i v e mecbu r i b i r mah i . 

ye t i h a i z d i n B i n aena l eyh müş t e rek mü l k i y e t t e h i ssedar l a rdan he r 

b r i ka ideten he r z aman t ak s im ta lebinde b u l u n a b i l d i ğ i ha lde kat 

m ü l k i y e t i n i n cüz 'ü olan müş t e rek mü l k i ye t t e bu esas c a r i değ i ld i r . 

N i t ek im Romanya kanununun 58 inci maddesi bu nok t ay ı da tasr ih 

etmişt i r . P r ansada da j ü r l s p r üdans b u merkezded i r (6 ) . 

(6) Bizde kat mülkiyeti cari olsaydı, kat mülkiyet inin cüz 'ünü teşkil 

eden müşterek mülkiyete, Medeni Kanunumuzun 627 ncl maddesi h ü kmün 

ce taksi ile nihayet vermek mümkün olamıyacaktı. 
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K a t veya da i re ma l i k l e r i n i n müş te reken ist imal ve ist i fadeler , ne 

y a r ayan k ı s ım l a r ü ze r i nde ha iz o l duk l a r ı müş te rek m ü l k i y e t sebebi le 

t a h a m m ü l e mecbur o l duk l a r ı baz ı müke l l e f i ye t l e r vard ı r . E z c üm l e 

kat veya da i re ma l i k l e r i müş t e rek k ı s ım la r ı n idare ve muha fazas ı ve 

müş te rek tesisatın iş let i lebi lmesi İç in z a ru r i o lan masra f l a ra iş t i rake 

mecburdur . Müş te rek k ı s ım l a r d an ist i fade v e y a b un l a r ı is t imal et

m e m i ş v e y a müş t e rek tes isat tan f a y d a l a n m a m ı ş olan h issedar lar bu 

mas ra f l a r a iş t i rak kü l f e t i nden kur tu l amaz la r . (Madde 61) . H i sseda r , 

l a rdan h e r b i r in in b u mas ra f l a r a iş t i rak derecesi ka t v e y a da i re , 

nin k ı y m e t i i le mü t enas i p o larak " t ây in v e tesbit edi l i r . Masra f l a ra , 

kat v e y a da i re ler in k ı yme t i y l e mü t en a s i p o larak i ş t i rak esası b i la is

t isna b ü t ü n müş terek müke l l e f i ye t l e r h a k k ı n d a car id i r . 

Müş t e r ek k ı s ım l a r ı n idares ine m e m u r o lan m ü d ü r , i ş t i rak hisse

sini v ak i t v e z aman i y i e ö dem i yen h i ssedar la r h a k k ı n d a tak ibat i c 

rasına sa lâh İyet tard ı r (Madde 62) . H i s seda r l a r müş te rek müke l l e 

f iye t le rden k u r t u lmak iç in müş te rek k ı s ım l a r üzer indek i müş te rek 

mü l k i ye t h a k l a r ı n d a n feragat dah i edemezler . Ç ü n k ü kanunun 57 nc i 

maddesi h ü k m ü n e göre ka t v e y a da i re m ü l k i y e t i n i n za rur i b i r cüz 'ü 

olan mü ş t e r ek m ü l k i y e t , ka t v e y a d a i r e m ü l k i y e t i n d e n ay r ı l amaz . 

F a k a t b u i h t ima l esasen nazar î b ir mah iye t i ha izd i r . Ç ü n k ü daire 

ma l i k l e r i n i n müş te rek k ı s ım la r ı İs t imal e tmeks i z in da i re ler inden is

tifade edeb i lme ler i kab i l değ i ld i r . 

K a n u n u n h i ssedar l a ra tahmi l et t iğ i d iğer b i r müke l l e f i ye t de kat 

veya da i re l e r i i h t i va eden gay r i m e n k u l ü n , h i ssedar la r umum i he

yet i t a ra f ı ndan t ây in ed i l en global b i r k ı yme t iç in yang ına karş ı 

sigorta e t t i r i lmes i d i r K a n u n u n b u emr i n i ye r i ne get i rmek, idareye 

memur o lan m ü d ü r e t e re t t üp eder . M ü d ü r »bu vaz i f ey i sigorta p r im

ler in i ted iye sure t i y l e i fa eder. (Madde 63) . H i s seda r l a rdan he r b i r i 

sigorta p r im le r i ne ka t v e y a da i res in in k ı yme t i y l e mü t en a s i p o larak 

işt irak mecbur iye t inded i r . Y a n g ı n ha l inde a l ı nan sigorta t a zm ina t ı 

h issedar lar aras ında t aks im ed i lmey ip gayr i m e n k u l ü n yen iden n . 

şaşına tahsis ed i lmek l â z ım gel ir (Madde 63) . 

K a t v e y a da i re ma l i k l e r i ka t veya da i re le r i ü ze r i nde husus i v e 

müs t a k i l , v e müş te rek k ı s ım l a r ü ze r i nde müş t e rek b i r m ü l k i y e l i haiz 

o lduktan başka , b i r de kanunda tasr ih ed i ld iğ i üzere gayr i menku l 

ma l i k l e r i cem iye t i n i n âza l ı k s ı f a t ım da ha izd i r ler . R o m a n y a kamı-



nunun b i r husus iye t in i teşk i l eden bu cem iye t i n sure t i t e şekkü l ü v e 

vaz i fe ve sa l âh iye t i m e z k û r kanunun 59 u n cu maddes inde gösteri l

mişt i r . B u maddeye göre mecbur ' b i r ş üyua t â b i o l an müş t e rek k ı 

s ım lar ın idare ve muha f a zas ı v e b u k ı s ım l a r d an ist i fade iç in k a t veya 

daire ma l i k l e r i aras ında kend i l i ğ i nden v e h i ç b i r fo rma l i teye l ü z u m 

o lmaks ı z ın âd i b i r cemiye t teşekkü l e tm i ş olur . 

Aza l ı k sıfatı ka t v e y a da i re ü ze r i ndek i m ü l k i y e t h a k k ı n d a n ay . 

r ı l am ıyacak suret te bu h akka merbut tur . B i r ka t v e y a da i re üzer in

de m ü l k i y e t h akk ı ik t i sap eden şahıs ayn i z amanda aza l ık s ı fa t ın ı 

da ikt isap etmiş o l u r (Madde 59, f ı k ra 2 ) . B i n a e n a l e y h bu âza l ı k sı

fa t ı da , g ay r i m e n k u l ü n müş t e rek k ı s ım l a r ı ü z e r i n dek i müş t e rek 

m ü l k i y e t gibi, kat v e y a da i re m ü l k i y e t i n i n t e f e r rua t ı ndan madut-

tur . K a t v e y a da i re ma l i k l e r i aras ında bu suret le teşekkü l eden 

cemiyet , şart lar ı k anunen tesh i l ed i lm i ş o lan İ l t ihak ı aki t (Cont ra t 

d'adhesion) t ip in i a n d ı r a n b i r mukave l eden neşet e tmekted i r . K a t 

v e y a da i ren in m ü l k i y e t i n i ik t i sap eden şahıs, k anunun t â y i n et

t iğ i b u şart lar ı z ımnen kabu l e tm i ş addolunur . B u c em i ye t kazanç 

temin v e tevz i i mak s ad ı n ı g ü tmed i ğ i n den , âd i ş i rket lere benzeme , 

diğ i g ibi , g a y r i ik t isad î bir gaye tak ip eden cem iye t l e re de benze

mez. B u ma l i k l e r cem iye t i n i n h ü k m î şahs iyet i de yok tu r . B i n aen 

a leyh cemiye t a l eyh inde yap ı l acak h e r t ü r l ü d âva v e takibat , cem i 

ye t i teşki l den b ü t ü n ma l i k l e r a leyh inde y a p ı l m a k icabeder. Ya l n ı z , 

müş te ı ek k ı s ım la r ın İdaresine memur edi len m ü d ü r ü n bu s ı fat la üze. 

r ine a ld ığ ı t a ahhü t l e r den mü teve l l i t i h t i l â f l a rdan do l ay ı b ü t ü n aza

n ın k anun î mümess i l i s ı fat iy le y a l n ı z m ü d ü r a l eyh i nde d â v a açı la , 

b i l T (Madde 63) . Cem iye t i n organı u m u m î heye t t i r (Madde 60) . 

U m ı ı m î heyet te k a r a r l a r adet ve da i re le r i n k ı y m e t i i t i bar iy le ekse

riyeti teşki l eden â zan ı n rey i ile i t t ihaz o l unur (7 ) . 

U m u m î heyet her sene müş te rek k ı s ım l a r ı n idares i iç in b : r mü 

d ü r ve kontro l ve nezaret i ç i n d e b i r kom i te t â y i n eder (Madde 60). 

M ü d ü r , g ay r i m e n k u l ü n idaresinde en z iyade a l â kada r o lan mal ik

ler aras ından seçil ir. B u m ü d ü r , «umumi heye t i n v e k i l i ve onun icra 

o rgan ıd ı r . Vaz i fes in i nezaret komi tes in in murakabes i a l t ı nda ifa 

eder. U m u m i heye t m ü d ü r ü n idare iş ler ini te tk ik i le vaz i fes ine ni

haye t vermek , masra f l a r ı n ma l i k l e r aras ında tevz i in i t asv ip eyle

mek, gelecek sene bütçes in i h a z ı r l amak , ma l i k l e rden h e r b i r in in 

(İt Bu ekseriyet Medeni Kanunumuzun müşterek mülkiyette müh im 

İdarî tasarruflar için emrettiği mevsuf ekseriyete müşabihtir . (M. K. mad

de B24.1 
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mas r a f l a r a İşt iraki m i k t a r ı n ı tesbit e tmek , yen i m ü d ü r ü v e kon t ro l 

komtes in i t â y i n e tmek v e n ihaye t müş terek k ı s ım la r ın idare v e mu 

hafazas ına v e bu k ı s ım l a r dan ma l i k l e r i n ist i fadesine m ü t e a l l i k hu 

sus lar h a k k ı n d a icabeden tedb ir ler i i t t ihaz e tmek üzere h e r sene 

i p t i d a n d a davets iz o l a rak kend i l i ğ i nden top lan ı r (Madde 60) . 

Heye t i umum iye t a ra f ı ndan kanuna , n i z amnameye ayk ır ı o larak 

itt ihaz o lunan k a r a r l a r a karş ı he r âza mahkemede ş ikâyet h a kk ı n ı 

haizdir . M a h k e m e kanuna v e y a n i zamnameye muha l i f olan ka ra r 

l a n iptal edebi l ir (Madde 60) . 

C e m i y e t teşk i lâ t ve faa l iyet ine mü tea l l . k kanun i h ü k ü m l e r y e 

dek b i r mah i ye t i ha izd i r . B i n aena l eyh h i s seda r l a r mü t t e f i k a n t am 

z r nı edeb i lecek ler i b i r müş te rek m ü l k i y e t n i z amnames y l e cemiyete 

d iğer b i r t ş k i l â t vereb i l i r l e r . Ta tb ika t t a müş te rek m ü l k i y e t n i zamna

meler i e k se r i y a i lk ma l i k v e y a n v m a r t a r a f ı ndan tanz im ed i lmekte

dir. K a t v e y a da i re le r i ik t isap edenler bu n i zamnamedek i h ü k ü m l e r i 

kabu l e tm i ş addo lunur lar . B u n i z amname le r i n muh tevas ı umumi 

yet i t ibar iy le k anundak i h ü k ü m l e r e uymak t a ve husus i ahva l ve şe. 

raite göre bu h ü k ü m l e r i tavz ih v e y a ikma l ek lemekted i r . 

B ü t ü n bu h ü k ü m l e r l e kat veya daire ma l i k l e r i aras ındak i or tak . 

l:k, esaslı b ir teşk i lâ t la t e ç h z ed i lerek kat v e y a da i re ler i ih t iva eden 

gayri m e n k u l ü n müş te rek k ı s ım la r ı ü zer indek i müş te rek mü l k i y e t i n 

sureti idares i esaslı b ir suret te temin o l u nmuş t u r . Romanyada 

17 sene evve l mer ' i ye te giren bu k anun üzer i ne kat m ü l k i y e t i b i l 

hassa Bük reş t e çok t a a m m ü m etmiş t i r . K a n u n u tek l i f eden Naz ı r 

M. T r a n c u J a s s i , bu kanunun kabu l ed i lmes in i muc i p sebepler i şu 

suretle i zah e tmekted i r ; * B u m ü l k i y e t şekli Romanyada hemen he

men m e ç h u l d ü . F a k a t arsa k ı yme t l e r i n i n v e inşaat mas ra f l a r ı n ı n 

çok yüksek o lmas ı h â l en şehir sâk in ler in i b u yen i m ü l k i y e t şekl in i 

ögrer.meğe v e kabu le m e c b u r e tmekted i r . » 

Bük reş t e inşa o lunan baz ı b ü y ü k gayr i menku l l e rde daha kanur 

nun k a b u l ü n ü m ü t e a k i p bu m ü l k i y e t tarzı tatbik ed i lmeğe baş lan 

mışt ı r v e şüphes izd i r k i , b u s is tem daha çok geniş leyecekt ir , t ta lya 

Temy i z Mahkemes i Re i s i M . Anton io A z a r a , H . C a p i t a n t n ı n hâ t ı 

rasına i thaf ett iğ i ( Y e n i t ta lya Meden î K a n u n u pro jes ine göre m ü l 

kiyet v e s a i r ayn i h ak l a r ) u n v a n ı a l t ı ndak i b i r maka les inde î t a l yada 

da kat v e a p a r t ı m a n m ü l k i y e t i n i n son zaman l a r çok İnkişaf e tmiş 

olan iç t ima î ve h u k u k i b i r hâd i se teşki l e t t i ğ in i k ay ı t v e işaret et

mektedir . 

B ü t ü n b u İzahat , İyi t anz im ed i lmek sar t iy le , ka t m ü l k i y e t i n i n 
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fayda l a r ı ispata kâ f i d i r . B u i t ibar la b i z im iç in esasen m e ç h u l o lmı-

y a n b u r e j im i n yen i den i h y a ed i le rek b i lhassa b ü y ü k şeh i r ler imizde 

kat ve tecrübe ler v e b u m ü l k i y e t şek l in in gösterd iğ i ge l i şmeler , b u 

ha l k ı n kat ma l i k i o lab i lme ler ine i m k â n ver i lmes i gerçekten arzu v e 

temenn iye şayand ı r . 

O r d , Prof . S a n ı û n G ö n e n e 


