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OZET

Niifus artis hizina bagl olarak gelisen ve degisen toplu yasaminin zorunlulugu ile bir-
likte toplu ve ¢ok katli yapilarin olusmasi; bu yapilarda ekonomik ve sosyo-kiiltiirel olarak
farkli yasam tarzlarina sahip insanlarin bir arada yasamasi zorunlu hale gelmistir. Bireylerin
yasadiklar1 toplu ve ¢ok katli yapilarda yonetim hiikiimlerini belirlemek, diger konut sakinleri
ile belirlenen hiikiimler ¢ergcevesinde birbirlerine karst hak ve sorumluluklarini diizenlemek
amaciyla 2 Ocak 1966 tarihinde 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu mevzuatimizda yerini almis-
tir. 634 sayili Kanuna gore tek parsel tek yapi ilkesi geregi tek parseli asan toplu yapilarda
yonetim sorunlariin ¢ikmasi kat irtifaki ve kat miilkiyeti kavramlarinin yeniden diizenlenmesi
zorunlulugunu dogurmasi sebebi ile 634 sayili Kanuna 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kanunla
eklenen “Dokuzuncu Boliim” basligi altinda “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” ile yeni

bir diizenleme yoluna gidilerek tek yapidan ayrilan toplu yapilara 6zel hiikiimler getirilmistir.

Toplu yapilarda yasam ile kat maliklerinin birbirlerine karsi gorev ve sorumluluklart dog-
maya baslamistir. Kat maliklerinden biri lizerine diisen borg ve yiikiimliiliiklere aykir1 hareket
ettigi takdirde diger maliklerin hukuki yaptirimlar: ile karsilasir. Kat malikleri kurulu kararlari
ile ¢coziilemeyen konular diger maliklerin hakim miidahalesi istemesi yolu ile kesin ¢dziime

kavusturulur.

Kat malikleri kanunun emredici buyruklarina, yonetim planina ve kat malikleri kurulu
kararlaria aykir1 hareket edemez. Yonetim planinin da yer alan bir hiikiim kanuna aykirilik
teskil ediyorsa ilgili kat maliklerinden biri kat malikler kurulunda ki diger malikler ile uzlasa-
miyorsa kanuna aykir1 bu hiikiim ile ilgili hakim miidahalesini isteyebilir. Hakim kat malikleri
kurulu tarafindan alinmis olan hilkmii KMK m.33’e gore inceler ve acilan iptal davasinda ka-

rarin iptaline gerek olup olmadigina karar verir.
Anahtar Sozciikler
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ABSTRACT

The formation of collective and multi-storey buildings with the necessity of developing
and changing collective life depending on the population growth rate; In these structures, it has
become mandatory for people with different economic and socio-cultural lifestyles to live to-
gether. In order to determine the management provisions in the collective and multi-storey bu-
ildings where individuals live, and to regulate their rights and responsibilities towards each
other within the framework of the provisions determined with other residents, the Condomi-
nium Ownership Law No. 634 took its place in our legislation on January 2, 1966. According
to the Law No. 634, due to the one-plot-one-building principle, the emergence of management
problems in the collective structures exceeding a single parcel, causing the necessity to reorga-
nize the concepts of construction servitude and condominium ownership, due to the necessity
of rearranging the concepts of construction servitude and condominium, under the title of
"Ninth Section", which was added to the Law No. 634 with the Law No. 5711 of 14.11.2007.
With the "Special Provisions on the Law", special provisions were introduced for collective

structures separated from a single structure.

Duties and responsibilities of life and floor owners towards each other have begun to
emerge in collective buildings. If one of the flat owners acts contrary to the debts and obligati-
ons that fall upon its, it will face the legal sanctions of the other owners. Issues that cannot be
resolved with the decisions of the floor owners board are resolved definitively by the other

owners requesting the intervention of a judge.

Flat owners cannot act against the mandatory orders of the law, the management plan and
the decisions of the flat owners board. If a provision in the management plan is against the law,
if one of the relevant floor owners cannot come to terms with the other owners in the floor
owners' board, they may request the intervention of the judge regarding this illegal provision.
The judge examines the decision taken by the floor owners' board according to article 33 of the
KMK and decides whether there is a need for annulment of the decision in the action for annul-

ment.
Key words

Flat Ownership, Flat Easement, Flat Owner, Flat Owners Board, Legal Liability, Judge

Intervention, Cancellation Case.
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GIRIS

Ikinci Diinya Savasinin bitmesiyle tiim diinyada etkisini gdstermis olan niifusun artma-
sina bagh olarak, sanayilesme, ekonomik faaliyetlerde insan giiciinden ziyade makinelesmeye
gidilmesi hiz1 artmistir. Bununla beraber tarim odakli ekonomik faaliyetler de yavas yavas terk
edilmeye baslanmistir. Insan giiciiniin ve tarim odakli ¢alismalarin yerini, hizmet ve sanayi sek-
torleri almaya baslanustir. Ozellikle sanayinin gelismesi ile birlikte kirsal kesimde yasayip
gecimini tarimcilik ile saglamaya ¢alisan kesim ekonomik anlamda sarsilmalar yasamistir. Kir-
sal kesimde yasayan insanlarin buradaki dar ve kisitl ekonomik faaliyetlerden kurtulup, daha

genis imkanlardan faydalanmak istemesi ilizerine kirsaldan kente gécler baglamistir.

Ulkemizde 1950 yilindan sonra kent niifusu hizla artmaya baslamistir. Oyle ki, 1980°li
yillardan sonra kent niifusu kirsal kesim niifusunu gegmeye baslamistir. Bu artisin olmasinin
nedeni kentsel alanlarda gerek ekonomik faaliyetlerde imkéanlarin fazla olmasi, gerekse saglik,

egitim gibi olanaklarin bulunmasindan 6tiirii oldugu kuskusuzdur.

Kent niifusunun i¢ go¢ alarak artmasi, sorunlar1 da beraberinde getirmeye baslamistir.
Kente go¢ eden insanlarin en temel haklarindan biri olan barinma hakki ve konut ihtiyacinin
kargilanamamasi sorunlarin en basinda gelmistir. Sorunun ¢6ziimii igin ortaya ¢ok katl1 ve toplu

yapilar ¢cikmaya baglamistir.

Toplu yagsama gegilmesi ile birlikte ortaya ¢ikan toplu yap1 ve de ¢ok katli binalar eko-
nomik, sosyo-kiiltiirel anlamda farkli yagam tarzlarina ve standartlarina sahip birgok insanin bir
arada yasamasini zorunlu kilmistir. Bu durum dogal olarak c¢esitli sorunlar1 da beraberinde ge-
tirmeye baslamistir. Bir arada yasayan insanlarin sakinlikle hayatlarini siirdiirebilmeleri i¢in
gerekli olan toplumsal ve hukuki kurallara uymalarini, ¢ok katli ve toplu yapilarin kurallar dahi-

linde yonetilmelerini, tiim konut sakinlerinin bu kurallara uymalarin1 gerekli kilmistir.

Bu sebeplerden 6tiirii toplu yasamin oldugu ¢ok katli yapilara hukuki nitelik kazandiril-
mak istenmigstir. Clinkii ¢ok katli yapilarda yasayan bireyler arasinda ortak yasamin getirdigi
sorumluluk, bor¢ ve ylikiimliiliikklerin siirlarinin belirlenmesi diizen ve idare anlayigini tesis
etmek amaciyla gerekli goriilmiistiir. Toplu ve ¢ok katli binalarda bireylerin hak ve borglarini
belirlenebilmesi igin 17 Subat 1926 tarihinde 743 sayili Yasayla Tiirk Medeni Kanunu’nda yer
alan taginmaz mallara 6zgili uygulanan genel hiikiimlerden miinferit, 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu, 2 Ocak 1966 tarihinde mevzuatimizda yerini almistir.



Bu kanun yiiriirliige girmeden 6nce, arsa lizerinde o arsanin bagimsiz bdliimleri lize-
rinde bulunan haklar, paydas kimselerin zemindeki paylarina oranla kendilerine tahsis edilerek
bir irtifak seklinde tescil edilip ona gore islem gormekteydi. Taginmazlar ile ilgili yonetim de

ancak Medeni Kanunun sinirli birka¢ maddesine tabi idi.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3. maddesine gore; “kat miilkiyeti, anatasinmaz ve arsa pa-
yimn ortak yerler iizerinde baglantili bir 6zel miilkiyet ¢esididir” hikkmii konularak, kat milki-
yetini Medeni Kanunundaki taginmaz miilkiyeti tiiriinden ayirarak kendine 6zgii bir miilkiyet

oldugu vurgusunu yapmuistir.

Kat Miilkiyeti Kanununda, kat miilkiyeti tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir tiirii olarak be-
lirlenmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyetinin kurulmasini, onun niteligini, tasinmazin
yonetimi ile ilgili her seyi, kat miilkiyetine tabi olan kat maliklerinin sorumluluklarini, haklarini

ve borg¢larmni, kat miilkiyetini sona ermesi gibi ilkeleri diizenlemektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu, “tek parsel, tek yapi” esas alarak anataginmazin bagimsiz bo-
liimlerinde kat maliklerinin miilkiyet ve yararlanma hakkini, anatasinmaz yonetimi ve ortak
giderlerden sorumlu tutulma gibi unsurlarin1 diizenlenmistir. Kanun yiiriirliige girmesi ile bir-
likte toplumsal yasam ve ekonomik faaliyetlere gore diizenlenmis ve giderek artan kentlesme
yapilariin oldugu yerlerde “tek parsel, tek yapir” ilkesinin yetersiz kaldig1r goriilmiistiir. Bu
nedenle 13.04.1983 tarihinde 2814 sayili Kanun ile degisiklik yoluna gidilerek tek parsel iize-
rinde ¢ok fazla fazla yap1 ve blok yapilarda kat irtifakinin kurulmasi ve sonrasinda kat miilki-

yetine gevrilebilmesine izin veren madde hiikmii eklenerek kapsami genisletilmistir.

Kirsaldan kente gociin zaman igerisinde hizla artmasi ve ayni zamanda niifus artis hizina
da bagli olarak, konut ihtiyaci ve is merkezlerine duyulan gereksinimin karsilanmasina yonelik,
birden fazla ada ve parsel iizerinde site diye de adlandirilan “toplu yapilarin” yapilmasini zo-
runlu hale getirmistir. Topu yap1 kavraminin artmasi ile birlikte eklenen yeni hiikiim ile birlikte
toplu yapilarda ortak yerlerin kullanimindan dogan ve yonetimi ile ilgili sorunlarin kat miilki-

yeti diizeni ile ¢oziime kavusturulmasi amaglanmaistir.

Ulkemizde kat miilkiyeti iliskisi ayr1 bir Kanun ile diizenlenmistir. Toplu yasamin yo-
gun oldugu site gibi yerlerde ylizlerce insanin maliki olduklar1 bagimsiz boliimlerin ya da bu
boliimler tizerinde faydalanma sifati ile oturan kimseler birlikte yasamaktadirlar. Gerek ekono-
mik anlamda gerekse sosyal ve kiiltiirel anlamda birbirinden farkli insanlarin bir arada yagama-

sinin sonuncunda birgok sorun ortaya ¢ikmaktadir.



Toplu yasamin oldugu yerlerde malik veya malik sifatinda olan kimseler hak ve de so-
rumluluklarina uygun sekilde davranmadiklarinda toplu yasamin ¢ekilmez hale geldigi ortada-
dir. Tezimizin amaci, toplu sekilde yasanan yerlerde diger malik veya malik sifatinda olan kim-
selerin sorumluluklarini yerine getirmedikleri takdirde izlenebilecek yollarin neler oldugu tize-
rinde durulup, ¢ikan uyusmazliklarin ¢éziimiine katki saglamaktir. Calismamizda 6zellikle Kat
Miilkiyeti Kanunu’na gore kat malikleri genel kurulu kararlariin iptali yollarinin sartlari ince-

lenecektir.
Tez ¢alismamiz ti¢ boliimden olusmaktadir;

Birinci boliimde, kat miilkiyeti ve kar irtifaki kavramlari, bunlarin niteliklerini, uygu-
lama alanlarini, ana taginmaz, anayapi, bagimsiz boliim, eklenti, kat miilkiyeti, kat maliki kav-
ramlarii ayrintili olarak yer verecegiz. Anatasinmaz {izerinde kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
nasil ve ne sekilde kurulacagini, kurulabilmesi i¢in sartlarinin neler oldugunu, tescil iglemleri
icin zorunlu unsurlarin varligini ve kat irtifakinin kat miilkiyetine nasil gevrildiginden bahse-

decegiz.

Ikinci boliimde, kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin haklar1 ve ne gibi borglarinin
oldugunu, bor¢larini yerine getirmeyen kat maliklerine ve kat irtifaki sahiplerine uygulanacak

olan yaptirimlari, hangi durumlarda hakim miidahalesi istenebilecegi tizerinde durulacaktir.

Uciincii boliim de ise, tez calismamizin ana konusu olan genel kurul veya anatasinmazin
yonetim her tiirlii yonetim islerini yiirtitmekte gorevli ve yetkili olan yonetici ve yonetim sekil-
leri, genel kurul niteliginde olan kat malikler kurulu, kat malikler kurulu toplantilarinin usulleri,
karar alma sekilleri ve bu kararlara itiraz dogrultusunda izlenebilecek yollardan bahsedilecektir.
Son olarak genel kurul kararlarma itirazdan kaynakli davalarda usul ve hukuk yoniinden ele
alarak dava agma siirelerini, bu davalarda yetkili ve gorevli olan mahkemeleri belirleyerek ca-

lismamizi sonlandiracagiz.



BIiRINCi BOLUM
KAT iRTIiFAKI VE KAT MULKIYETI

|. GENEL OLARAK
A. KAT IRTIFAKI
1. Kat irtifaki Tamim ve Konusu

Kat irtifaki kavrami 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu® tarafindan diizenlenmis olup hu-
kuki niteligi tartismalidir. Bu tartismanin temelinde kat irtifaki kavramimin Tiirk Medeni Ka-
nunu? anlaminda diizenlenen irtifaklara nazaran tasidigi farkliliklar® yer almaktadir®. Ogretide
kat irtifakinin hukuki niteligiyle ilgili “arsa paymma bagh irtifak tiirii”, “esyaya baglh bor¢”,

“kendine ozgii bir kurum” olmak tizere li¢ farkli fikir bulunmaktadir.

Kat irtifakinin arsa payina bagl irtifak tiirii oldugu fikrine gore kat irtifakinin diger irti-
fak tiirleri ile benzer 6zellikleri s6z konusu degildir®. Ciinkii kat irtifaki, KMK m. 2/c’de irtifak
hakki olarak diizenlenirken; m. 3/11’de ise arsa payina bagl irtifak tiirii olup yine kat miilkiyeti

kiitiigiine tescil isleminin yapilmast ile birlikte kurulabilir (KMK m. 11/11, 14/1)°,

1 Resmi Gazete: Tarih: 02.07.1965, Say1: 12038.
2 Resmi Gazete: Tarih: 08.12.2001, Say1: 24607.

8 AKipek, Sebnem: “Kat Irtifakinin Hukuki Niteligi ve Kat Irtifakina Iliskin Giincel Sorunlar” Yaklagim Dergisi,
Eyliil 2008, Cilt 16, Say1 89 (s. 239-245), s. 239.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat irtifak1 kavrami hukuki niteligi itibariyle tartismali olmakla beraber 6gretide bir
fikir birligi saglanamamigtir. Bkz: Cihan, Ali: Hulki, Anagayrimenkulde Kat Miilkiyetinin ve Kat irtifakinin
Sona Ermesi, Se¢kin Yayincilik, Ankara, Ekim 2020, s. 62-63.

 Kaopriilii, Biilent/Kaneti: Selim, Simirli Ayni Haklar, Fakiilteler Matbaasi; Istanbul 1983, s. 196; Oy, Os-
man/Oy, G. Onur: Apartman Site Toplu Yap1 Yoénetimi, 5. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul, 2017, s. 27; Kat
irtifaki; paylt malik hakki olan kimsenin, 6teki payli maliklere kars1 kat irtifakinin kurulmasi sirasinda diizen-
lenen resmi s6zlesmeye belirtilen siirede yapinin yapimina baglanarak tamamlanmasini ve yap1 tamamlandik-
tan hemen sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesini talep etme hakki veren irtifak hakkidir. Sanr1
Arslan, Peren: Arsa Pay1 Diizeltme Davasi, Seckin Yaymlari, Ankara, 2018, s. 15; Aybay, Aydin/Hatemi
Hiiseyin: Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 4. Basi, Vedat Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 230; Sirmen, Lale:
Esya Hukuku, 8. Baski, Yetkin Yaymecilik, Ankara 2020, s. 51, Tekinay, Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti (Esya
Hukuku 11/2), s. 503.

Aybay, Aydin/Sanal, Nezihi: A¢iklamah-igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Arastirma Egitim Ekin Yaynlari,
Istanbul, 1983, s. 29; Aybay/Hatemi s. 217; Reisoglu, Safa: Yeni Kanuna Gére Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki,
Seving Basimevi, Ankara, 1966, s. 42.



Kat irtifakinin esyaya bagl bir bor¢ oldugu fikrine gére’ Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
26/11 hitkmii uyarinca kat irtifaki sahipleri ileride kat miilkiyetine ¢evrilecek yapi tizerindeki

borglarini yerine getirme zorunlulugu yéniinden klasik irtifak haklarmdan ayridir®,

Kat irtifakinin kendine 6zgii bir kurum oldugunu fikrine gére de; kat irtifaki, 6ztinde irti-
fak hakki sayilmayip arsa payr maliklerinin yararina, anayapida ki bagimsiz boliimler tizerinde

kat miilkiyetinin kurulabilmesini giiglendirmek i¢in gelistirilmis bir kurumdur®.

Bir arsa tizerinde tamamlanmamis ve ileride tamamlandiktan sona kat miilkiyetine ¢ev-
rilecek olan yapr iizerinde ki irtifak hakkina “kat irtifaks” denir'®. Kat irtifaki bir veya birden
fazla, tek basina ve ayr1 ayri kullanilmaya elverigli bagimsiz boliimler iizerinde kurulabilecek
bir haktir. Kat irtifaki kurulmasi i¢in aranan sartlardan biri “tamamlanmamis” olmasi ya da
tamamlanmamuis dahi olsa “kullanma izni” alinmamis olmasidir. Taginmaz maliki ya da ortak
malikler hazirlayacaklari proje ile anatasinmaz iizerinde yapacaklari yapinin veya yapilarin ba-

gimsiz boliimlerine konu etmek iizere kat irtifaki kurabilirler™.

Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in resmi senet ve tapu siciline tescil sarti, resmi sozles-
menin tescil istemi, kat irtifakinin tiiziige uygun sekilde ileride kat miilkiyetine tescil olacagi
ilkelerine de yer verilerek istemler ilgili tapu dairesine bildirilir. Kat miilkiyeti mahkeme kara-

riyla yani hikim miidahalesi ile kurulabilirken kat irtifaki hakim miidahalesi ile kurulamaz*2.

Kat irtifakinin konusunu olusturan unsurlarda farkli fikirler bulunmaktadir. Germeg’e

gore; “ileride kat miilkiyetine gevrilmesi istenecek olan arsa iizerinde yapilan veya birden ¢ok

Kat irtifaki oteki irtifak tiirlerinden farkli olarak, kat irtifaki tesis edilen arsanin kat maliki ya da maliklerine
yetkiler veren esyaya bagl bir borg iliskisi dogurur. Ertas, Seref: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine
Gore Esya Hukuku, 6. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2005, s. 411; Sirmen, s. 23.

8 Cihan, s. 65.

Kat irtifaki diger irtifak tiirlerinden farkl olarak, kat irtifaki kurulacak olan arsanin malik ya da maliklerine
yetki veren egyaya bagl olarak bir borg iligkisi dogurur. Kopriilii/Kaneti, s. 196; Aybay/Hatemi, s. 229;
Kanun koyucu, kat irtifakini arsa {izerindeki paydas olan maliklerin, yapilacak ya da yapilmakta olan yapinin
bagimsiz boliimlerinde ileride kat miilkiyeti kurulacagini tapu kiitiigiine serh vermeleri hususunu bir sart olarak
saysaydi, hukuki niteligi belli olmayan kat irtifaki i¢in ayni hak tipine gerek duyulmazdi. Aybay/Sanal, s. 91-
92.

Kat irtifaki; payli kat maliklerine, diger payli kat maliklerine kars1 kat irtifakinin kurulmasinda hazirlanan resmi
sOzlesmeye uygun bi¢cimde anataginmazin yapimina baglanarak tamamlanmasini ve yap1 tamamlanmasi sona
erince kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesini isteme hakki veren irtifak hakkidir. Ertas, s. 415; Ay-
bay/Hatemi, s. 229; Kopriilii/Kaneti, s. 189.

Kat irtifakinin konusunu olusturan bagimsiz bdliimlerin ayr1 ayr1 kullanilmaya elverisli olmasi gerekmektedir.
Bkz: Germeg, Mahir Ersin: Kat Miilkiyeti Hukuku, Kat Miilkiyeti-Kat Irtifaki-Devre Miilk ve Toplu Yap1
Diizenine Iliskin Yasal Kurallar-A¢iklamalar-Yargitay Kararlar1 ve Ornekler, Giincellenmis 9. Baski, Seckin
Yaycilik, Ankara, Mayis 2020, s. 58.

Karahacioglu, Ali Haydar/Altin, Mehmet: Agiklamali ve Igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu ve flgili Kanunlar,
Adalet Yayievi, Ankara, 1994, s. 65.

10

11

12



yvapumin soz konusu oldugu durumlarda bagimsiz béliimlerin ayrt ayri ve basl basina kullanilmaya

132 iken; Ayan’a gore ise; “kat irtifaki kurul-

elverigli boliimleri kat irtifakinin konusunu olusturur
mus arsanmin ileride kat miilkiyetine ¢evrilmesi halinde bagimsiz boliimlerine ozgiilenecek arsa

paylart olusturur™*”.
2. Kat Irtifakinin Uygulama Alan

Her ne kadar kat miilkiyeti ile kat irtifak1 arasinda benzerlikler olsa da kurulma sekilleri,
tescil islemleri, maliklerinin hak ve borglari, sona erme sekilleri bakiminda birbirinden farkli-
dir. Kat irtifaki yalnizca ileride kat miilkiyetine konu olabilecek tasinmazlar tizerinde kurulabi-
lir. Baska bir anlatimla kat irtifaki, ilerde meydana gelecek bagimsiz boliimler tizerinde kuru-

lacak kat miilkiyeti bakimindan ayni bir garanti saglayan sui generis bir hakkidir®,
B. KAT MULKIYETI

Kat miilkiyeti kavraminin esasen koklerinin hangi hukuk sistemine dayandigi bilinmese
de pek ¢ok hukuk sisteminde yerini almistir. Kat miilkiyeti Cermen Hukukunda uygulanabilirligi
oldugu gibi bagka bir goriise gore de Roma Praetor Hukuku tarafindan da varligi kabul edilmis
bir kurumdur. Hatta Islam Hukuku®® da yayildig1 alanlarda gok eskiden beri var oldugu anlasilan
bu kuruma yer vermistir'’. Metropol illerde niifusun hizla artmasina bagli olarak arsa fiyatlarinin
yiikselmesi, kisilerin yapilara tek basina sahip olamayacak hale gelmesi, kat miilkiyeti kavrami-

nin hukuk diizeninde yer almasina neden olan baslica faktorlerdir™.

Kat miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyeti, bir yapinin bagimsiz boliimleri izerinde

kurulabilen® bir kavramdir. Yani kat miilkiyeti bagimsiz béliimlere tahsis edilmis bir arsa

13 Germeg, s. 59.

14 Ayan, Mehmet: Esya Hukuku II: Miilkiyet, Giincellestirilmis 9. Baski, Segkin Yayincilik, s. 474.
15 Aybay/Hatemi, s.225.

6 Daha Genis Bilgi i¢in Bknz; Mardin, Ebulula, Kat Miilkiyeti, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymevi,
Istanbul, 1948, (s. 97-103), s. 97.

" Oguzman, M.Kemal: Kat Miilkiyeti ve Hal Caresi, Istanbul Akgiin Matbaasu, Istanbul, 1958, s. 2.

8 Ozcan M. Hamdi/Catalkaya Cevdet: Son Yargitay Kararlaryla Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi ve Kapicilar,
Isgiler Konusu, Genisletilmis 2. Baski, Gaziyurt Ofset Yayinevi, Gaziantep 1973, s. 3; Gonensay, Samim:
“Kat ve Daire Miilkiyeti”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi Cilt 10, Say1 1-4, 1945, (530-535)
s. 535; Bertan Suat/Arik, K. Fikret: “Kat Miilkiyeti”, Adalet Dergisi Say1 3, Y1l 40, Mart 1949, s. 315; Caga,
Taha: “Kat Miilkiyeti Ihtiyacini Tatmin Edebilecek Hukuki Tedbirler”, Adalet Dergisi Say1 5, Y11 43, 1952, s.
587; Arda, Fisun: “Kat Miilkiyeti”, Ankara Barosu Dergisi Say1. 2, Ankara 1973, s. 279; Seger, Yaren: “Toplu
Yapularda Kat Malikleri Kurulu”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 83, Say1 5, 2009, s. 2508.

Ceylan, Ebru: “Isvicre Medeni Kanununun Kat Miilkiyeti Ile Ilgili Hiikiimleri”, Istanbul Barosu Dergisi, Mart-
Nisan 2013, Cilt 87, Say1 2013/2, (s. 146-152), s. 146.
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payinin olmasti ve ortak yerlerden yararlanma hakkinin varlig1 halinde kurulabilir®®. Bu tanima
gore de kat miilkiyeti bir yapinin belli bir boliimii tizerinde kurulmus olan bagimsiz ve 6zel bir

miilkiyet tiiri olmas1 sebebiyle niteligi agisindan bakildiginda farkl: fikirler ortaya ¢ikmustir.

Kat miilkiyetini payli miilkiyetin 6zel bir tiirli kategorisine koyan fikre gore; “tapu kii-
tiigiinde her sayfa arsa paylarina ayrilir®*. Sayfalar bagimsiz boliimlere degil de arsa paylarina
ayrilmasi sebebiyle kat miilkiyeti kurulacak arsa iizerinde payli miilkiyetin® parcasi olmak su-
retiyle islev goriir®® 7. Kat Miilkiyetinin bagimsiz miilkiyetin bir tiirii oldugunu savunan goriise
gore®® de; KMK m. 13/1’nin, “kat miilkiyetinin konusunu olusturan bagimsiz bolimler tapu
kiittigiiniin ayrt bir sayfasina bagimsiz béliimiin arsa payi ve anataginmazin bulundugu genel

kiitiikteki ada, parsel, pafta, sayfa ve defter numaralar: gésterilerek tescil islemi yapilir’sek-

lindedir.

Payli miilkiyetin hukuki niteligini agiklayan goriislerden biri “Her bir pay, fiziksel ola-
rak boliinmeye ugramis olan esyanin belli ve bagimsiz bir par¢asina isabet etmektedir, diger
bir anlatimla paydaslardan her biri esyanin belli bir par¢asimin sahibidir®™”. Tiirk Medeni Ka-
nunu hiikiimlerince de payli miilkiyetin birden fazla kimsenin maddi anlamda bdliinmemis se-
yin tamamina, belli pay oranlarina gére malik oldugu anlasilmaktadir. Kat miilkiyetinin payli
miilkiyet iistiine insa edildigi hususu da g6z oniine alindiginda kanaatimizce baskin olan bu

goriisiin isabetli goriis oldugudur.

Kat Miilkiyeti bagimsiz boliimii, eklentileri, ortak yerlerin miisterek miilkiyetini, arsa

paymi barmdirir®®. Kat miilkiyetinin kurulmast i¢in bir arsa iizerinde arsa payina sahip olmak

2 Oktem Cevik, Seda: Toplu Yapilarda Yonetim, 1. Baski. On iki Levha Yayinlari, istanbul Temmuz 2010, s.
4.

Sungurbey, Ismet: Medeni Hukuk Elestirileri, Ikinci Cilt, Istanbul Universitesi Yaymlari, Istanbul 1970, s.
110 vd.; Sungurbey, Ismet: “Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlar1”, Cumhuriyet Gazetesi, Temmuz 1966, Cilt
1, Say12,s. 8.

Yilmaz, Ayla: Kat Miilkiyetinin Zorunlu Devri, Yayrmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sos-
yal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara 1998, s. 4; Akcura Karaman, Tuba: “Bagimsiz
Boéliimiin Tahsis Amaci Disinda Kullamimiyla Ilgili Genel Esaslar ve Ozellikle Mesken Olarak Kayitli Bir Ba-

gimsiz Boliimiin Avukatlik Biirosu Olarak Kullanilmasi”, Kazancit Hakemli Hukuk Dergisi, 2012, Cilt 8, Sayi
93-94, (5.83-84), s. 84.

28 Karahasan, Mustafa Resit: Kat Miilkiyeti Hukuku, 3. Basi, Beta Yaymcilik, Istanbul 1999, s. 53-55.
24 Akipek, Jale G./Akintiirk Turgut/Ates Derya: Esya Hukuku, 2. Bask1 Beta Yayincilik, Istanbul 2018, s. 428.

% Saymen, Ferit Hakki/Elbir, Halit Kemal: Tiirk Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1963, s. 235.
26

21

22

Kat miilkiyeti, bir tek kiginin miilkiyeti ile miisterek miilkiyeti birlikte biinyesinde barindirir. Ciinkii, bagimsiz
bolumler ile eklentilerde tek kisinin miilkiyeti s6z konusu iken; anatasinmazin ortak yerleri ve insa edildigi
arsa lizerinde miisterek miilkiyetten bahsedilir. Akipek/Akintiirk/Ates, s. 417.



gerekmektedir. Arsa payu ile birlikte ortak yerlerden yararlanma hakk: kat miilkiyetinin biitiin-
leyici parcalari?’ niteligindedirler?®. Kat maliklerine arsa paylar1 ve kendilerine 6zgiilenmis ba-
gimsiz boliimleri ile birlikte miilkiyet hakki verilmesiyle bu hak klasik miilkiyet hakkindan

ayrilarak farkl bir nitelige sahip olmustur®.
1. Kat Miilkiyetinin Konusu

Kat Miilkiyetinin konusunu, bir arsa iizerinde bulunan tamamlanmus kargir*® yapi ya da
yapilarin daire, Kat, is biirosu, diikkan, magaza, depo, mahzen gibi boliimlerinden basli basina
ya da ayr1 ayr1 kullanima elverigli boliimlerde ve tasinmaz maliki veyahut diger maliklerin, arsa
pay1 ve ortak yerlerin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore 6zgiilenmis tiim bagimsiz bo-
limleri olusturur. Bu hiikiimden de anlasilacagi tizere tamamiyla tas ve de tugladan yapilmamis
olan yapilar lizerinde kat miilkiyetinin kurulmas1 miimkiin degildir. Kat miilkiyetinin, arsa tize-
rinde tek parsel lizerine kurulmasiyla birlikte toplu yapilarda birden fazla imar parseli lizerinde

kurulmasinda da bir engel bulunmamaktadir™.
2. Kat Miilkiyetinin Uygulama Alam

Tiirk Medeni Kanunu’na gore binay1 arsanin tamamlayici bir pargasi (miitemmim ciizii)
sayarak arza malik olan kimsenin, o arzin altinda veya iistiinde yapilan ya da dikilen seylere de
malik olacagini kabul etmistir®2, Yapilarda kat miilkiyetinin kurulmas1 icin belli kosullar aran-

maktadir. Bunlar;
- Yapt ya da yapilar belli bir arsa iizerinde bulunmalidir.
-Yapilarin kargir olmasi gerekmektedir.

- Yapilarin tamamlanmus olmasi gerekmektedir.

2T 4721 sayilh TMK m. 684 hiikmiine gore; “Bir seye malik olan kisi, o seyin tiim biitiinleyici parcalarmna da ayni

anda malik olur. Biitiinleyici parga, asil seyin temel unsuru olup o sey yok edilmedigi, zarara ugratilmadig1
veyahut veya yapisi degistirilmedigi siirece asil seyden ayrilmasina imkan bulunmayan pargadir.” Biitlinleyici
parca kavramu ile ilgili genis bilgi i¢in bkz: Esener, Turhan/Giiven, Kudret: Egya Hukuk Genisletilmis ve 6750
Sayili Kanun Eklenmis 8. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 242-248, 258-263.

2 Sirmen, s. 515.

29 Kat miilkiyeti kurulan anayapinin bagimsiz béliimleri iizerinde bulunan tavan, duvar ve tabanlar1 kat malikle-

rinin ortak miilkiyeti sayilir. Bu tanimdan da anlagilacag: iizere kat miilkiyeti, dort duvar igerisinde kalan bos-
luk tizerindeki miilkiyeti ifade eder ve bu yoniiyle de klasik miilkiyet anlayigindan ayrilir. Sirmen, s. 503.

%0 “Kargir: Tas ve tugladan yapilmis olan anlaminda.”, www.tdk.gov.tr, (E.T. 24.05.2021).

31 Arslan, Tlknur/Kirmizi, Mustafa: Yargitay’in Tiimiiyle Taranmis Igtihatlar Isiginda; Kat Miilkiyeti Kanunu

Serhi, Bilge Yaymevi, Ankara 2012, s. 806.

%2 Géknar, Hikmet: Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Seving Matbaasi, Ankara 1991, s.25-
26.



-Yapilarda bulunan bagimsiz béliimlerin tiimiiniin kullanilmaya elverisli olmas gerekir®.
C. TARIFLER

1. AnaTasinmaz, Anayapi, Bagimsiz Boliim, Eklenti, Kat Miilkiyeti, Kat Maliki
a. Anatasinmaz

Kat miilkiyetine konu olan taginmazin biitlinii anagayrimenkul yani anataginmaz olarak
tanimlanir. Anatasinmaz, bagimsiz boliimlerden ve ortak yerlerden ve —ve varsa- eklentilerden
olusan bir biitindiir**. Bu anlamda anatasimaz, iizerinde kat miilkiyeti kurulan ya da kurulmus

olan yap1 veya yapilari yer aldig1 parselden olusur®.
b. Anayap1

Anataginmaz tizerinde bagimsiz boliimleri kapsayan asil yap1 ya da yapilar yani “esas
vapi kismi” anayapiy1 olusturmaktadir. Burada amag anayapiyr tasinmaz icerisindeki eklenti-
lerden ayirmaktir. Bu kanun hiikmii ile bagimsiz béliimleri olusturan asil yapi® haricindeki
komiirlik, garaj ve diger eklentilerin®’ bagimsiz béliimlerden ayri tutulmasi saglanmaya gali-

silmustire,
c. Bagimsiz Boliim

Anataginmaz lizerinde “bagimsiz béliim” kat miilkiyetinin en dnemli kavraminin ba-
sinda gelir. Tiimii kargir olan ve tamamlanmis yapinin kat daire, diikkan, is biirosu, depo, ma-
gaza gibi boliimleri iizerinde ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya uygun arsa pay1 ve anata-
sinmaz lizerinde bulunan ortak yerlerle ilintili olup, kanun hiikiimlerine gore diizenlenmis 6zel

miilkiyetin konusunu olusturan béliimlerden her biri®® “bagimsiz bolimii” olusturur®. Bagim-

% Medeni Kanunun da 6zellikle biitiinleyici par¢a kurali rselenmeden bir binanin bagimsiz olarak kullamlmaya
elverisli boliimleri lizerinde paydaslardan her birine miinhasir kullanim hakki saglamak amaglt irtifak hakkinin
tesisine imkan verilmistir, Ayrintili bilgi i¢in Bknz: Oguzman, M.Kemal: 76217 sayii Kanunla Kat Miilkiyeti
Kabul Edilmis midir? ” Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 28, Say1 1, (s.3-19), s. 19.

% Tekinay, s. 10.

% Aybay/Sanal, s. 17.

% Tekinay, s. 11; Aksan Nar, s. 32.

7 Tagmmazin bagimsiz béliimleri iizerinde yalnizca bir yapmin bulunmasi zorunlu degildir. Bina veya binalar, bagim-

siz boliim ya da boliimlerden bir tanesi dahi anayap olarak kabul edilmelidir. Bknz; Tekinay, s. 11.

3% Aksu, Alper: Kat Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013, s. 5.

¥ Oguzman, Kemal: “Kat Miilkiyeti Kanunu Hakkinda Isvigre 'de ve Tiirkiye'de Hazirlanan Kanun Tasarilart,

Tahlil ve Tenkidi”, ITHFM., C. 25, S. 1-4, 1960, s. 133-192 (Oguzman, Kanun Tasarilari, Tahlil ve Tenkidi).

40 Aybay/Hatemi, s. 221, 224; Ayan, S. 458; Germeg, s.71;. Sengiil Mehmet: Tiirk Medeni Hukukunda Toplu
Yapilar ve Toplu Yap1 Yonetimi, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul 2011, s. 193.
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s1z boliimlerin tahsis edildigi kullanim amaglarina gore, kat miilkiyetine elverisli olup olunma-
digma bakilir. Ornegin; bir depoda tuvalet olmasi zorunlu tutulmazken, bir dairede tuvalet ol-

masi1 zorunludur®.
d. Eklenti

Bir yapinin iginde veya disinda bagimsiz boliime ayrilmis olup bagimsiz boliimiin bii-
tiinleyici eklerini olusturan kavrama “eklenti” denir*?. Bagimsiz bolimiin icinde bulunan ko-
miirliik, su deposu, elektrik, garaj, havagazi ya da su saati yuvalar1 eklenti kabul edilmeyerek

bagimsiz béliimiin biitiinleyicisi parcasi sayilmistir®.

Bir bagimsiz boliimiin birden fazla eklentisi olabilir. Ornegin; bagimsiz boliimiin garaj
veya komiirliik gibi eklentileri bulunabilir. Bununla birlikte eklentinin birden ¢ok bagimsiz bo-
liime 6zgiilenip 6zgiilenmeyecegi* konusu 6gretide tartismalidir®®. Kanunun, “yapinin icinde
veya disinda olup bagimsiz béliime ayrilmis olup ve bagimsiz boliimiin biitiinleyicisi olani...”
hiikmiine bakildiginda, uygulamada eklentinin sadece bir bagimsiz boliime degil de iki hatta

daha fazla bagimsiz béliime 6zgiilenebilecegi miimkiin goriilmiistiir. Ogretideki bu goriise kar-

51t*® bir eklentinin birden ¢ok bagimsiz baglanabilecegi iliskin goriisler de ileri siiriilmektedir®’.

1 Yildirim, Neslihan: Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans

Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2011, s. 1;
Ertas, s. 414.

KMK m.2/a maddesinde yer alan eklenti kavrami ile TMK m.686°da yer alan eklenti kavrami birbirini kargi-
lamamaktadir. TMK m.686 hiikmiine gore “Eklenti, asil sey malikinin istegine gore, korunmasi, igletilmesi, ya
da yararlanabilmesi adina asil seye tahsis edilmis ve kullanilmasi sirasinda bir sekilde asil seye bagl kilinmig
olan taginir maldir”. TMK m.686 madde hiikmiine gére eklentiler sadece taginir mal olabilmektedir. KMK
m.6’a gore ise eklenti komiirliik, garaj, elektrik, su deposu, tuvalet olabilmektedir. Verilmis olan bu 6rnekler-
den de anlasilacagi iizere belirtilmis yer ve seylerin birgogu tagmir mal olmayip, bu seylerin asil seye baglan-
masi sart1 da aranmamistir. Bu sebeple KMK m.2/a ve TMK m.686°da agiklanan eklenti kavramlari 6rtiisme-
digi i¢in ayn1 anlanmu kargilamamaktadir.

4 (Ozkan, Hasan: izahli-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Davalar1 ve Tatbikati, Seckin Yaymevi, Ankara 1975, s. 34,
Koru, Mehmet: Kat Maliklerinin ve Apartman Y 6neticisinin El Kitabi, Ankara 1987, s. 38.

Arpact’ya gore her bir bagimsiz boliim igin ayri eklenti yapilamama durumlarinda bir eklenti birden fazla ba-
gimsiz boliime 6zgiilendigi takdirde 6nemli bir ihtiyaci karsilayacagindan otiirii kanunun bu hususa imkan
verecek sekilde degistirilmesi isabetli bir diizenleme olacaktir. Bknz; Arpaci, Abdulkadir: Kat Miilkiyeti Ka-
nunu ve Aciklamasi Temel Yayinlari, Istanbul, 1996, s. 28.

Karahasan, s. 64.

42

44

45

% Arpacy, s. 21.

4T Tekinay, s. 11; Odyakmaz, A. Nevzad; Son Degisiklikleriyle Gerekgeli- Agiklamali- Igtihatli Kat Miilkiyeti
Yasas1 ve Devre Miilk Hakki, Genisletilmis 4. bask1, Evrim Yayinevi Istanbul 1990, s. 180.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore eklentilerin kat miilkiyeti kiitiigiinde bulunan beyanlar
hanesine kaydedilmesine karsin; fiilen kullanilmasina ragmen beyanlar hanesine kaydedilme-
yen yer ya da seylerin eklenti olarak sayilmayip ortak yer*® niteliginde sayilmas: gerekmekte-
dir*. Ciinkii kanun koyucu eklentilerin beyanlar hanesine kaydedilmesini eklentinin kurucu

unsurlarindan sayarak bu hususu zorunlu tutmustur®.

e. Kat Maliki

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/a’ya gore kat miilkiyeti hakkina sahip olan kimselere “kat
maliki” denir. Kat maliki, anatasinmaz lizerinde ortak miilkiyet hakkinin karsiligi olarak kat
miilkiyeti hakkina sahiptir. Bu sebepten otiirti kat maliki adiyla anilmaktadir. Kat miilkiyeti ile
ilgili istemler, haklar, borglar ve sorumluluklar ile kat miilkiyeti diizenini igleten ve yiiriiten

kararlar KMK hiikiimleri geregince kat malikine bagli olarak diizenlemistir®.
f. Arsa Pay1

Bagimsiz béliimler tizerinde kat miilkiyeti kuruldugu esnada®® deger® ile orantili se-
kilde ana binanin {izerinde bulunan arsada, miisterek miilkiyet hiikiimleri dogrultusunda 6zgii-

lenen ve ortak giderlere katilim oraninin belirlenmesinde 6lgii olan paya “arsa pay:” denir.
g. Sozlesme

Kat miilkiyeti ve kat irtifakinin kurulmasi igin gerekli olan senede “sozlesme” denir
(KMK m. 2/e). Anataginmaz ile ilgili gerekli olan her sey so6zlesme de belirtilmelidir. Sozlesme
kanun hiikmiine gore resmi senet vasfindadir. S6zlesme, kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin
kurulmasi sirasinda tapu memuru tarafindan diizenlenen ve anataginmazin maliki veya ortak

maliklerin bu konudaki ortak istenglerini iceren resmi senedi tanimlamaktadir™*,

8 Komiirliik, garaj, depo vs.. yerlerin eklenti oldugunu iddia eden malik bu hususu ispat etmekle yiikiimliidiir.

Tekinay, s. 16.
# inal, Nihat: Apartman, Site, Toplu Konut, Devremiilk Yénetimi, Giincellenmis 5. Baski, Seckin Yayinlari,
Ankara 2020, s. 32; Sengiil, s. 363.
Celiker, Goniil: Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2012, s. 10; Ertas, Seref: Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, 7. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2006, s. 415.

1 Aybay/Sanal, s. 21; Germeg, S. 73-74.
52

50

Kat irtifaki kurulup heniiz kat miilkiyetine gecilmeden hemen dnce arsa paymin devredilip noter tarafindan
diizenlenen satis vaadinin konusunu olusturmasi miimkiindiir. Sanr1 Arslan, s. 16.

5% Bagimsiz boliimiin degeri tespit edilirken, biiyiikliikleri ve konumlari esas alimr. (KMK m. 3/2, 12/1-a), inal,

Nihat: Apartman, Site, Toplu Konut, Devre Miilk Y6netimi, Giincellenmis 5. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara
2020, s. 99,

% Germec, s. 76.
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2. Ortak Yerler ve Kullanma Hakki

Anataginmazin bagimsiz boliimlerinin disinda kalan kat maliklerinin ortaklasa kullanma
ya da yararlanma hakkinin bulunduklar1 yerler kanunda “ortak yerler” olarak nitelendirilmistir.
Bagimsiz boliimiin disinda kalan yerler olarak nitelendirilmis olsa dahi bagimsiz boliimiin
icinde de ortak yerlerin varligin1 kabul etmek gerekir>. Ornegin; bagimsiz béliimiin dis duvar-
lar1 gibi, bagimsiz bliimiin i¢inde kalan tastyici nitelikteki bolme duvarlari®® da islevi geregi

ortak yerlerden sayilmaktadir®’.

Bagimsiz boliim maliklerinin en az beste dordiiniin yazili rizasi anataginmazin ortak
yerleri tizerinde herhangi bir tasarrufta bulunulmasi ya da tekelde kullanima yer verilmesi bu
konudaki uyusmazliklarin nedeni olarak ortaya ¢ikmaktadir>®. Kat malikleri bir yeri (niteligine
uygun olmasi kaydiyla) yalnizca bagimsiz boliimlerden birine 6zgiilenmis ve 6zgiilenen bagim-
siz bolim kat malikinin o yerden yalnizca kendisinin yararlanmasi durumunda, o yer eklenti

olarak nitelendirilecektir®.
3. Kat irtifaki ve Kat irtifaki Sahibi

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerince yapilan veya ileride yapilacak olan bir yapinin
bagimsiz boliimleri lizerinde yap1 tamamlandiktan sonra kat miilkiyetine ¢evrilmek iizere
arsa maliki ya da paydas maliklerce kat irtifaki kurulabilecegi bildirilmistir®. Kat irtifaki
arsa payma bagh bir irtifak tiiriidiir (KMK m. 3). Bu nedenle anatasinmazda arsa pay1 olan

malik ayn1 zamanda kurulmus olan kat irtifaki hakkina da sahip olacaktir.
D. KAT iRTIiFAKI VE KAT MULKIYETININ NiTELIiGi
1. Kat Irtifaki Niteligi

Kat irtifaki ileride kat miilkiyetine ¢evrilmek iizere diizenlenmis kat miilkiyetinin 6n

kosulu niteliginde olan bir kurulustur. Irtifak sahipleri ileride kat miilkiyetine gevrilecek olan

% Karahasan, s. 66.
% QOktem Cevik, s. 46.
" Rezaki, Sait/Germeg, Mahir Esen: Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, Turhan Kitabevi, Ankara 1999, s. 79.

% Rezaki/Germec, s. 79.

% Bir yerin eklenti olup olmadigini tespit etmek igin ilk olarak kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine bakil-

mas1 gerekmektedir. Bir bagimsiz boliime 6zgiilenmis olan eklenti, bagimsiz boliimiin kat miilkiyeti kiitiiglinde
bulunan beyanlar hanesine kaydedilir (KMK m.6/f.2). Eklentilerin beyanlar hanesine kaydi zorunlu bir iglem-
dir. Beyanlar hanesinde yerin eklenti olduguna dair bir kayit olmamasi halinde o yer eklenti degil de ortak yer
olarak adlandirilmalidir. Ayni yondeki goriis i¢in bkz; Ozmen, Saba: “Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve
Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Icerisinde Yeri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 1990/1, S.1 (s. 73-87), s. 78-79.

% Germec, s. 58.

13



yapinin zamaninda tamamlanabilmesi i¢in diger paydaslara yapma borcu yiikler. Yani kat irti-
faki ileride kat miilkiyetine ¢evrilmek tlizere bagimsiz boliimler iizerinde kurulmus olup arsa

pay1 maliklerinin haklarin korumay1 amaglamaktadir®,
2. Kat Miilkiyetinin Niteligi

Arsa lizerinde bulunan anatasinmazin kullanim sekli kanunda tadadi olarak belirtilen,
ayr1 ayri, bagli bagina kullanima elverisli bagimsiz boliimler {izerinde kurulmus olan kat miil-
kiyetinin, maliklere arsa pay1 ve bagimsiz boliimleri arasinda siki bir miilkiyet hakki tanimasi
ile klasik miilkiyet hakkindan ayrilarak farkli bir nitelik kazanir®. Anatsmmazm bulundugu
arsa lizerinde arsa payina sahip olmaksizin bagimsiz boliimler iizerinde kat miilkiyeti kurula-
maz®. Kat miilkiyeti miras yoluyla gecemeyecegi gibi, arsa pay1 ve ortak yerlerden yararlanma
hakkindan ayr1 olarak da devredilmez (KMK m. 5/1).

Kat maliki veya kat irtifaki sahiplerinin bagimsiz bdliimleri ve anagayrimenkul iizerin-
deki haklar1 kendi bagimsiz boliimiine tahsis edilen arsa pay ile baglantilidir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 3. maddesine gore; "kat miilkiyetine konu anayapinin bagimsiz béliimlerinin her
biri kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan kat miilkiyetine gegilmesi halinde ise, tescil
tarihinde belirlen deger ile oranli tahsis edilen arsa payiwnin ortak miilkiyet esaslart dogrultu-
sunda agik¢a gosterilmesi ile birlikte kurulur.” Arsa paylarinin bagimsiz bolim degerleri ile
oranli tahsis edilmemesi durumunda malik veya malikler ya da irtifak hakki sahiplerince arsa

payinin yeniden diizenlemesi talebiyle mahkemeye basvurabilir®.

Anataginmaz iizerinde kat miilkiyetine baglanmis ya da lehine kat irtifaki kurulmamais
arsa pay1 birakilmayacaktir (KMK m. 5). Ornegin; bir anatasinmazin paylarmin toplami 200
ise, 170 pay1 bagimsiz boliimlere boliistiiriiliip 30 pay disarida birakilamayacaktir. Arsa paymin
onemi, anataginmaz iizerinde kat malikleri arasinda 6zel bir anlagsma olmadikg¢a yapi lizerindeki

yapilacak tiim eylemler® arsa payina gore belirlenmesinden gelir.

61 Kanun koyucu, kat irtifakim arsa iizerindeki paydas olan maliklerin, yapilacak ya da yapilmakta olan yapinin

bagimsiz boliimlerinde ileride kat miilkiyeti kurulacagini tapu kiitiigiine serh vermeleri hususunu bir sart olarak
saysaydi, hukuki niteligi belli olmayan kat irtifaki i¢in ayni hak tipine gerek duyulmazdi. Aybay/Sanal, s. 91-
92.

Tekinay, s. 7; Sirmen, s. 503.
8 Ertas, Seref: Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara, 2015, s. 19.

% Yargitay, 20. HD. Esas No: 2019/2665, Karar No: 2019/4601 Tarih: 28/06/2018. Adalet Bakanlhig1 Bilgi islem
Daire Bagkanligi UYAP sisteminden temin edilmistir; Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. HD. Esas No:
2018/3595, Karar No: 2018/2016 Tarih: 21.10.2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP
sisteminden temin edilmistir.

62

% Yonetici atanmasi, merkezi sistemli 1sitmanin dogalgazli bireysel sisteme gegmesi, kapici giderleri gibi.

14



Il. KAT IRTIiFAKI VE KAT MULKIYETININ KURULMASI VE SONA
ERME SEKILLERI

A. KAT IRTIFAKI
1. Kat irtifakimin Unsurlar:

Kat irtifaki, kanun iginde sistematik bir diizenlemeye sahip degildir ve bu durum kat
irtifaki égretisinin olusmasinda giicliik yaratan bir etken olmustur®. Kat irtifakinin TMK ve
6098 Tiirk Borglar Kanunu®’ hiikiimleri ile ¢éziimlenmeyen hususlarinin KMK de 6zel hiikiim-
lerle belirlenmesi gerekli bir diizenleme olmustur. Ozmen’e gore; “Kat irtifakina iliskin diizen-
lemelerin amaci, bagimsiz béliimlerin yapinin heniiz tamamlanmamast nedeni ile olusmadig
ve kat miilkiyetine gecilmedigi donemde bir birlik iliskisi i¢cinde olan hak sahiplerinin ¢atisan

menfaatlerini diizene sokmaktadir®®”.

Kat irtifakinin kurulmasi i¢in aranan sartlardan biri “tamamlanmamis” olmasidir. Kat
irtifaki kat miilkiyetinden farkli olarak tamamlanmis yap1 lizerinde kurulamazken; fiilen ta-
mamlanmis olsa dahi yap1 kullanim izni alinmamais yani hukuken hala tamamlanmamis sayilan

tiim yapilar iizerinde kurulabilir®®,
2. Kat irtifakimin Kurulmasi

Yapilan ya da ileride yapilacak olan yani tamamlanmamis yapilarda kurulabilir tanimi ile
kat irtifaki kat miilkiyetinden ayrilmaktadir. Ancak ikisinin benzer 6zelliklerinden biri kurulus

sekilleridir. Kat irtifakinin kurulmasini™

arsa payi lizerinde tek malikin olmasi halinde o malik
tarafindan payh miilkiyete de payli malik kisileri tarafindan istenebilir’*. Tlgili tapu dairesi belge
ve talebin kanuni sekillerine uygun oldugu tespitinden sonra resmi sdzlesmeyi diizenler. Dii-
zenlenen sozlesme tescil talebi kabul edilerek kat irtifaki kurulmast istenen arsanin bagli oldugu

kiitliglin hanesine yapilir. Bagimsiz boliim olarak ayrilmasi istenen pay sahibi ve arsa pay1 da

% (zmen, Saba: Kat Irtifaki, Yaklasim Yayinlar1, Ankara 1997, s. 322.
67 Resmi Gazete: Tarih: 04.02.2011, Say1: 27836.

% (Ozmen, s. 63.

8 Gokalp, Serafettin: Agiklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve flgili Mevzuat- Yéneticinin El Kitabi,

Sec¢kin Yaylari, Ankara, 2019, s. 17; Aybay/Sanal, s. 30.

Toplu yapilar tizerinde kat irtifakinin kurulmasi sekilleri i¢in ayrintili bilgi icin bknz; 16.08.2008 tarih 26969
sayilt Resmi Gazetede yayimlanmus, Baymdirlik ve Iskan Bakanlhginca ¢ikarilan “Toplu Yapilarda Kat Miil-
kiyeti ve Kat Irtifak: Tesisine Dair Yonetmelik” m.7-8.

Payli malikler kat irtifakinin kurulmasi i¢in oybirligi ile karar alamadiklar1 durumda, anataginmazin lizerinde
kat irtifakinin kurulmasi i¢in dava agamamakla beraber payli miilkiyetten bir nevi bagimsiz ve ferdi bir miilki-
yet Ongoren kat irtifakina gecilmesi yoniinde alinmis olan hakem kararlarinin da mahkeme tarafindan onanmasi
hukuka aykirilik teskil edecektir.
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71
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yine kiitliglin beyanlar hanesinde gosterilir. Kanun hiikmiinde elbirligiyle miilkiyet olan durum-
lar i¢in bir madde diizenlememistir. Ancak TMK m. 702 vd. hiikiimleri uyarinca hak sahipleri
oybirligiyle kat irtifakini arsa lizerinde kurulmasini isteyebilir. Lehine kat irtifaki tesis edilmis
bir arsanin ileride kat miilkiyeti kurulmasi ile paylarinin bagimsiz béliimlerine tahsis edilmesi
ile birlikte bu boliimlerin numaralar ve eklentiler tapu kiitiiglintin beyanlar hanesine kaydedil-

melidir’?.
3. Kat irtifakimin Tescili

Kat irtifaki, arsa maliki ya da maliklerinin var ise biitiin paydaslarin ortak karar1’
ile tapu idaresine bagvurma kosuluyla kurulur. Kat irtifakinin kurulmasinin bir diger sekli
de KMK m.10’da belirtilen kosullar ile birlikte yliklenicinin istemiyle kurulma seklidir.
Yapinin projeye uygun tamamlanmadig1 ve paydaslarin oybirligi saglayamadiklar1 veya imar
mevzuatina aykiri ve proje degisikligi de miimkiin olmadiginda kat miilkiyetine konu olmaya
elverisli bir yap1 bulunmadig1’* durumunda mahkemeye basvurarak hakim karariyla kat irtifa-

kinm kurulmasi miimkiin degildir".
4. Kat Irtifakimin Sona Ermesi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.49°da kat irtifakinin sona erme sekillerini diizenlemistir. Kat
irtifakindan kat miilkiyetine ge¢ilmesi KMK m.3/3 hiikmiince kat irtifaki sahiplerinden birinin
talebi ile de s6z konusu olabilir’®. Her kat irtifaki sahibi KMK m. 3/3 hiikmiince kendilerine

2 Kat irtifakinin kurulmasi asamalar1, kat irtifakinin kurulmasina iliskin sozlesme drnegi ve tescil istem belgesi

ornekleri i¢in bknz;; Saruhan Haluk: 5711 Sayili Yasa ve Sonrasinda Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler,
Adalet Yayievi, Ankara, 2018, s. 81-84.

Kat irtifakinin kurulmasi istemi igin tiim maliklerin ortak karari ile birlikte tapu idaresine basvurmalar1 veya
KMK m. 10/7°ye gore kat miilkiyeti her ne kadar hakim karart ile kurulabilse dahi, kat irtifaki bu yol ile ku-
rulmaz. Ayrmtili bilgi i¢in bkz: Germeg, 2389.

73

" Germeg, s. 240.

™ Ancak KMK Ek m. 4 uyarinca “Bes ya da daha fazla kisi tarafindan {izerinde bir veya birden ¢ok yap1 yaptiril-
mak sebebiyle bir araya gelerek bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahipleri arasindan en az beste dordii kat
irtifakina gegis konusunda alinan karara uymadigi hallerde, karara uymamis olan pay sahiplerinin gayrimenkul
iizerindeki paylarimin iptaline karar verilerek bu paylar, istem olmasi ile diger pay sahipleri adina tescili islemi
sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlar uygunlugu halinde karar verilir; a) Miisterek olarak edinilmis gay-
rimenkuliin yukaridaki sebepler ile edinildiginin ispat edilmis olmasi, b) Miisterek maliklerin yukarida sayilan
¢ogunlugunun kat irtifakina gegis kararina ya da bu hususla alakal: yiikiimliiliikler i¢in noter tarafindan yapilan
tebligata ragmen iki ay icerisinde uyulmadig: takdirde c¢) Karara uymamis olan miisterek maliklerin pay oran-
lar1 mahkeme tarafindan tespit edilip rayi¢ bedelinin mahkeme veznesinde depo edilmesi” gibi belirtildigi hal-
lerde, hakimin miidahalesi istenerek kat irtifakinin mahkeme karar1 ile kurulmasi gerceklestirilebilir. Ayan, s.
477-478.

6 Cihan, s. 132.
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taninan bu yenilik dogurucu hak ile kat miilkiyetine gecis talep ederek kat irtifakinin sona er-
mesini saglayabilirler’’. Kanun hitkmiinde bu husus i¢in yapinin yap: kullanim izninin alinmis

olmasi sart1 belirtilmistir.

Kat irtifaki; paydaslarin hepsinin ya da tek malikin oldugu durumlarda o malikin, yazili
talebi dogrultusunda kat irtifakina ait olan kayzt silinir. Kat irtifakina konu olan arsasinin tama-
men yok olmasi’® ya da iizerine yap1 insa edilemeyecek hale gelmesi veya bir kamulastirma
yapilmasi halinde kat irtifaki kendiliginden sona erer. Kat irtifakina konu olan arsa {izerinde bu
irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore yap1 ya da yapilar yapilmis ve bitirilmis ise
kanun hiikmii uyarinca hakime bagvurarak yargi yoluyla kat irtifakinin sona erdirilmesini sag-

lama olanag yoktur’®.

Kanunda belirtilen bes yillik siire igerisinde yap1 yapilmamis ya da yapimina baglanmig
olsa dahi tamamlanmamus ise maliklerden her birinin hakime basvuru hakki dogar®. Malikin
hakime bagvuru istemi iki sebepten dolayi olabilir: ilk istem, hakimin yapiya baglanmasi ve
tamamlanmas1 sebebiyle siire vermesi, ikinci istem ise, kat irtifakinin sona ermesi talebidir.
Sulh hakimi gerektiginde ilgilileri de dinleyerek duruma gore kat irtifakinin sona ermesine ya
da belli bir siire i¢in daha uzatilmasina karar verir. Hakim, yapinin tamamlanabilecegi konu-
sunda kanaat olusturursa bu siire hakim karart ile uzatilabilir. Bes yillik siire dolmasina ragmen
kat irtifaki kendiliginden sona ermez®. KMK m. 49/3’¢ gore irtifak sahiplerinden birinin talebi

{izerine hakim kat irtifaki sonlandirabilir® ya da siire vererek uzatilmasina karar verebilir. Bes

" KMK m. 3/3 de yapilan bu diizenleme ile kat miilkiyetine gegis isteminde, kat irtifaki sahiplerinden birinin,

diger kat irtifaki sahiplerini de temsil edebilecegi hususu 6ngoriilmiistir. Ozmen, Etem Saba/Vardar Ha-
mamcioglu, Giilsah: Kat [rtifaki, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, Ekim 2017, s. 408.

Kat irtifak1 kurulmus olan arsanin sel, deprem, toprak kaymasi gibi sebepler ile yok olmasa veya imar mevzu-
a}_tlndan kaynakli sebeplerle {izerinde artik yap1 yapilabilir niteligi kalmamasi durumudur. Germeg, s. 1182;
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 408.

™ Germeg, s. 1184.
80

78

KMK m. 49/3’e gore kat irtifakina konu olan arsa iizerinde irtifakin kurulmasi sirasinda belirtilen plana uyul-
mayi1p bes yil i¢cinde yapinin yapimina baglanmaz ise maliklerden birinin talebi ile sulh hakimi gerekli gordiigii
takdirde ilgilileri dinleyip, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine ya da belirli siire i¢in uzatilmasina karar
verebilir. Bu siire talep halinde tekrar uzatilabilir.,, Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/11230, Karar No:
2016/4068, Tarih: 09/03/2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edil-
mistir.

81 Anataginmaz iizerindeki yap1 dogal afet ile yikilmis olmasi, kanun hiikmiine gore arsanin tamamen yok olmasi
ya da arsa {lizerinde yapinin yapilmasina olanak kalmadig: hallerde dahi kat irtifaki kendiliginden sona ermez.
Germeg, s. 1182.

Kat irtifakina konu arsa {izerindeki yapinin, bilirkisi raporu dogrultusunda tamamlanabilecegi saptanmis ise,
kat irtifak sahiplerine yapinin tamamlanmasi i¢in uygun bir siire verilip ve bu siire bitiminde yapinin tamam-
lanmamasi halinde kat irtifakinin kaldirilarak, kat irtifaki kaydinin tapu kiitigiinden silinip arsa paylar1 ortak
miilkiyete doniistiriilmelidir. Yargitay 18. HD. Esas No: 2014/164, Karar No: 2014/2699, Tarih: 18/02/2014
Adalet Bakanlign Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

82
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yillik siire doldugunda, kat irtifakinin belirsiz siire uzadigini kabul etmek gerekir®®. Baz1 yazar-
lara gore kat irtifaki sahiplerinin, bes yillik siirenin baslama tarihini kendi aralarinda kararlag-

tirtp belirleme imkanmna sahip oldugunu belirtir®,

Hakim yapinin yapimina baslanmasi ve belli bir agmaya gelinmis olmas1 durumunda,
bes y1l gecmis® bulunmasina karsn, istemi reddedip yapinin tamamlanmasina olanak saglamak
icin uygun bir siire taniyabilir®. Bu siire bitiminde hakimin takdir ettigi miiddetce yapinin ta-

mamlanmast i¢in ek siire vermesinde de bir engel bulunmamaktadir®’.
B. KAT MULKIYETININ KURULMASI

Kat miilkiyetinin kurulmasi®® i¢in oncelikle kargir bir yapinin olmast sarttir. Anatasin-
mazin bdliimlerinin yalnizca belli bir kisminda kat miilkiyeti kurulamaz iken; bagimsiz boliim-
ler iizerinde ayr1 ayr1 kat miilkiyeti kurulabilir. Bu duruma bir istisna getirilmistir. KMK m.
10/11Pe gore; “Aymi katta olup ayni tiirde bitisik olan bagimsiz béliimler ya da yapinin ekono-
mik olarak tek bagimsiz boliim seklinde kaydedilmesi bu kuralin istisnasini olusturmaktadir.”
Ayrica otel, ticaret ve is yeri gibi iktisadi agidan ya da kullanma bakimindan biitiinliik arz eden

birden ¢ok kat veya boliim, kat miilkiyeti kiitiigiine tek bir bagimsiz boliim olarak gegirilebilir®®.

Kat miilkiyetinin kurulmas i¢in olmasi gereken diger sartlar ise; yapinin “tamamlan-
mus” olmasi ve de yetkili kurumlardan yap1 i¢in “yapi kullanma izin belgesinin”” alinmis olmasi

gerekmektedir. Sartlar saglandiktan sonra kat miilkiyetinin kurulmasi istemi dogrudan talep
edilebilir.

8 Tekinay, s. 60.
8 Pulak, Tahsin Murat: Agiklamali-igtihatli-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, 9. Baski, Adalet Yaymevi,
Ankara 2019, 5.640

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 49’a gore bes yillik siire dolmadan agilan kat irtifakinin sona erdirilmesi istemli
davanin siire yoniinden reddi gerekmektedir., Yargitay 18. HD., Esas No: 2014/245, Karar No: 2014/4921,
Tarih: 17/03/2014 Adalet Bakanhig1 Bilgi Islem Daire Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

%  Germec, s. 1184.
87

85

Kat irtifakli yapinin durumu uzman bilirkisi tarafindan tespit ettirilerek projesine uygun olarak tamamlanma-
siin miimkiin olup olmadig: tespit edilmeli, miimkiin oldugu takdirde yapinin tamamlanmasini isteyen tarafa
mahkemece uygun bir ek siire verilip bu sonuca goére hiikiim kurulmalidir., Yargitay 18. HD., Esas No:
2014/13729, Karar No: 2015/1764, Tarih: 10/02/2015 Adalet Bakanhig: Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP
sisteminden temin edilmistir.

8 Kat miilkiyetinin kurulmas igin bknz; 14/11/2007 tarihli ve 26714 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Kat

Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina {liskin Kanun” m. 5 ve Toplu yapilar iizerinde kat miilkiyetinin
kurulmasina iligkin hususlar i¢in bknz; 16.08.2008 tarihli ve 26969 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan, Bayin-
dirlik ve Iskan Bakanliginca gikarilan “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Y&netme-
lik” m. 6, 8.

8 Aybay/Hatemi, s. 220.
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1. Kat Miilkiyetinin Kurulmasi icin Zorunlu Belgeler

Tapu idaresine verilmesi zorunlu belgeler mimari proje® ve yap1 kullanma izin belgesi,
ayrica bagimsiz boliimlerin kullanma tarzina uygun sekilde hazirlanmis olan ve kat miilkiyeti-
nin kurulmasini isteyen malik ya da maliklerce imzalanmis yonetim planidir. Kat miilkiyetinin
kurulmasini istemeye yetkili kisiler KMK m. 12°de yazili olan belgeleri dogrudan tapu idare-

sine vermeleri gerekmektedir.
2. Sozlesme Ve Tescil

Kat miilkiyetinin kurulmasin1 talep edilmek i¢in iradeyi yansitan belge niteliginde olan
resmi sozlesme hukuki niteligi TMK m. 706°da sozii edilen “miilkiyet devri borcunu doguran
sozlesme” gibidir®. Szlesmede, anatasimazin niteligi, malikleri, bagimsiz boliimlerin her biri
icin ayrilan arsa pay1, proje, planlar ve yonetim plani tarihi, ortak yer ve eklentiler, hangi ba-
gimsiz boliimiin hangi paydasa tahsis edildigi, haklarin kiitiik sayfasina ne sekilde aktarilacagi
ve bunlar disinda paydaslarin istedikleri ve yazilma olanagi bulunan tiim hususlarin bulunmasi

gerekir®2.

Resmi s6zlesme diizenlenince, kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi sirasinda kat
irtifakinin kaydedildigi kat miilkiyeti kiitiigii sayfasindaki, dogrudan kat miilkiyetinin kurul-
masi halinde ise anataginmazin kayitli oldugu tapu kiitiik sayfasindaki hanesine -bu gayrimen-
kuliin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir- yazilarak sayfa anataginmazin leh ve aleyhine
kurulacak irtifak haklari haricindeki islemlere kapatilir ve kat miilkiyetinin konusunu olusturan
bagimsiz boliimler, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina bu boliime bagli arsa payr ve
anataginmazin kayitli oldugu genel kiitiikteki pafta, parsel, ada, defter ve sayfa numaralari, gos-
terilerek tescil edilir(KMK m.13/2)%”,

3. Kat Miilkiyetinin Kurulus Yollar1 Ve Tapuya Tescil islemleri

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 10 kat miilkiyetinde tescil isleminin genel kuralini1 belirtmis-

tir. Tapu memuru tarafindan diizenlenmis resmi sdzlesmeye gore veya mahkeme karart ile tescil

% Dig cephe ve i¢ bolmeleri, bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin dlgiileri, bagimsiz bdliimlerin yapi ingaat
alan1 ve bir bagimsiz boliimiin konum ve biiyiikliigiine gore hesaplanmis olan degerlerine oranli arsa paylari
ve bunlarin birden baslayip sira ile numaralarini net bir sekilde gdsteren insaat planidir.

%L Aybay/Hatemi, s. 222.
%2 Goknar, Hikmet: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ornekleriyle Tatbikati, Kardes Matbaas1, Ankara 1966, s. 51.

% Bu sekilde bagimsiz boliimlerden her biri kendi basina bir tasinmaz niteligi kazanarak kiitiik ve boliimiin onay-

lanmis planinda bulunan numaray1 alir. Bkz: Germeg, s. 228.
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islemi gerceklesir. KMK da aksi bir hiikkiim bulunmadig siirece kat miilkiyetinin tescili igin

genel hikkiimler esas alinir (KMK m. 11/1).
a. Kat Miilkiyetinin Sozlesme ile Kurulmasi

Resmi sozlesme, anataginmazin malikleri veya noter tarafindan hazirlanmis olan kat
karsilig1 insaat sozlesmesine® dayali yiiklenicinin imzalayip dilekgenin bir niishasim tapuya
vermesi ya da talep etmesi halinde tapu memurunca diizenlenir. KMK m. 12/a-b’de belirtilen
belgeleri kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in eksiksiz olarak tamamlayan malikler anatasinmazin

bulundugu yerdeki tapu idaresine bagvurabilmektedir.
b. Kat Miilkiyetinin Mahkeme Karari fle Kurulmasi

Doktrinde; KMK ile belirlenmis olan kat miilkiyeti, payl miilkiyet iligkisinde 6zel tak-
sim engeli olarak gosterilmekte ise de KMK m. 7/I hitkmii olmasaydi bile, KMK sistemi i¢inde
stirekli amaca tahsis sebebi ile TMK m. 698 geregi miisterek miilkiyete son verme hakkinin

engellenebilecegi agik diizenlemede pratik bir Gneminin olmadig1 vurgulanmaktadir®.

Mahkeme karari ile payli veya istirak halinde miilkiyete konu tasinmazda kat miilkiye-
tinin kurulmasi icin KMK 10/V fikrasina gore; ortakligin giderilmesi i¢in dava acilmis olmasi,
acilan davada aynen taksim veya kat miilkiyeti kurularak ortakligin giderilmesinin talep edilmis
olmasi, ortakligin giderilmesi istenen tasinmazin kat miilkiyeti kurulmaya elverisli olmasi, her
paydasa ya da miras¢iya en az bir bagimsiz boliim tahsisinin® miimkiin olmasi®” ve KMK m.12

de sayilan belgelerin tamamlanmasi sartlar1 aranmaktadir®.

Mahkeme karari ile kat miilkiyetinin kurulmasina dair kararin dogurdugu sonug ve ka-

rarin niteligi lizerinde ogretide goriis birligi yoktur. Bir goriise gore; mahkeme karar ile kat

% Kat miilkiyetinin kurulmasi igin irade beyanini yansitan belgedir. Bu sézlesme ile vaatte bulunan taraf kat

miilkiyeti kurma borcu altina girmistir. S6zlesme sadece bir kisinin taraf olmasiyla da diizenlenebilir. Ay-
bay/Hatemi, s. 222.

% Tufan, Ogiiz: Miisterek Miilkiyette Taksim Engelleri, 1. Bask1, Alfa Basim Istanbul 1995, s. 125.

% Payl tasinmaz iizerinde ortakligin giderilmesi igin, paydaslar arasindan en az birinin talebi, tasinmaz iizerinde

bulunan yapinin kargir olmasi ve imara uygun sekilde tamamlanmasi, paydaslardan her birine en az bir bagim-
s1z boliim diismiis olmasi, m.12 hitkmii uyarinca gerekli belgelerin tamamlanmasi ve bagimsiz boliimlerin ayr1
ayr1 kullanilmaya elverisli olmas1 gerekmektedir. Bkz: Germeg, S. 181.

7 Tekinay, s. 35.
% Karahasan, s. 207.
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miilkiyetinin kurulmasina dair karar, kurucu karar niteliginde® iken; baska bir goriise gore tak-

sim talebi yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi olarak kabul edilmektedir'®.

aa. Kat Miilkiyetinin Izaleyi Siiyu Davas1 Kurulmasi:

Kat Miilkiyeti Kanunu taginmaza iliskin paylasma davasinda mirasgilardan ya da pay-
daglardan birinin talep etmesi lizerine hakimin kat miilkiyeti kurulmasina karar verebilecegini
hiikme baglamistir. Kat miilkiyetinin kurulmasina engel olamayan bir anatasinmazda ortakligin
giderilmesi davasi agilmasi durumunda mirasgilardan ya da ortak maliklerden herhangi birinin
paylastirmanin kat miilkiyeti ve bagimsiz bdliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini istemesi ha-
linde hakim gayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesine karar verip bagimsiz boliimlerin ayri

ayr1 paylar denklestirilmek suretiyle tahsis edilmesine hiikmedebilir'®.

bb. Kat Miilkiyetinin ifa Davasi Ile Kurulmasi

Kat malikleri kat miilkiyetinin kurulmasini istedikleri sirada diizenledikleri resmi senet
ile ilgili sdzlesmede tescil taleplerini sakli tuttuklari takdirde tescil talebinde bulunma yiikiim-
liliigline aykir1 davranan maliklere kars1 ifa davasi agma hakkina sahiptir. Fakat KMK m.10/5-
f’ye gore miisterek olan maliklerin birbirlerini kat miilkiyeti kurulmasi istemi nedeniyle zor-
lama haklar1 bulundugundan maliklerin birbirlerini taahhiitte bulunmalarinin uygulamada pek

islevi olmamaktadir.
4. Kat Miilkiyeti Kiitiigii

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 11°e gore kat miilkiyeti ve de kat irtifaki Tapu Sicili Tiizligline
gore tutulacak olan kiitiige tescil olmalidir. 5711 sayili kanun degisikliginden 6nce kat miilki-
yeti kiitiigline yalnizca kat miilkiyeti tescil edilmekteydi. Kat irtifaklar tescili ise irtifak hakla-
rinin genel hiikiimleri esas alinarak yapilmaktaydi. Yapilan degisiklik ile kat irtifaklarinin da
ayni kat miilkiyeti gibi tescil edilmesi kat irtifaki kurulan her bagimsiz boliimiin ayr1 bir sayfaya

tescilinin saklanmasi saglanmistir'®.

% Bertan, Suad: Ayni Haklar, Cilt 1, Ankara 1976, s. 413, 414.

10 Tekinay, s. 35.

101 Sirmen, s. 495.

102 Bkz: 634 sayili KMK m.11’i degistiren 14.1.2007 giin ve 5711 sayili Yasa Degisikligi 4. madde ve gerekgesi.
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C. KAT IRTIFAKININ KAT MULKIYETINE CEVRILMESI

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 49°da kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesiyle ilgili bir
diizenleme yapilmamis olsa dahi bu hususun kat irtifakini sona erdiren sebepler arasinda sayil-
mamasi asla bir eksiklik ya da isabetsizlik olarak gériilmemelidir'®®. Kanun koyucu bu hususu
diizenlemeye gerek gérmeyerek kat irtifaki kavraminin kurumsal anlamda geciciligi ve amacg-
lanan kat miilkiyetine geg¢isi bu hususun diizenleme konusu yapilmasina gerek birakmayacak

kadar agiktir'®,

Kat irtifakinin, kat miilkiyetine ¢evrilmesinin talep edilebilmesi'® kat irtifakinin tesci-
line iliskin resmi senede ve ayrica KMK m. 12 hiikmiinde zikredilen belgelere dayanarak ilgi-
liidarece yap1 kullanim izin belgesi verilmesinden itibaren altmis giin igerisinde, ilgili tapu da-
iresine gonderilmesiyle, tapu dairesi kat miilkiyetine gecisi saglar ve boylelikle de kat irtifaki

sona ermis olur®.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 10’a gére 15.02.2018 giin ve 7099 sayil1 Yasa ile eklenen
besinci fikrada ongoriilen kosullar cercevesinde kat karsiligi ingaat sdzlesmesinin tarafi olan
yiiklenicinin istemi iizerine de ilgili idarece kat miilkiyeti tesis edilebilecektir'®’. Yani Kat irti-
fakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi istemi kat irtifaki hakkina sahip maliklerce ya da yiiklenici-

nin talebi ile yapilabilecektir.
D. KAT MULKIYETINIiN SONA ERMESI

Kat miilkiyeti sona erme sekilleri’®®, anatasmmazim tiim kat maliklerinin talep etmesi
sonucunda yapinin sicil kaydinin silinmesini gerektiren husus oldugu durumlarda ve kaydin
silinmesine gerek kalmadan kendiliginden sona ermesi olarak iki sekilde olur (KMK m. 46 ve
m. 47). Kat miilkiyetinin sona erme sekilleri KMK m. 46-47-48’de ayrintili olarak diizenlen-

mistir.

103 Cihan, s. 132.

104 3zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 403; Arpaci, s. 199.

105 K at irtifakinin kat miilkiyetine gevrilmesi idari bir islem olup, kat maliklerinden birinin istemesi tapu dairesince
yerine getirilir.

16 Cihan, s. 132.

07 Germec, s. 87.

108 K at miilkiyeti anataginmazin tek bir maliki varsa onun, birden fazla maliki varsa tiim kat maliklerinin birlikte
tapu idaresine basvurmasi ile sona erebilecegi gibi anataginmazin arsasi ile birlikte yok olmasi, kamulagtiril-
mas1 ya da harap olmas1 gibi sebeplerle de sona erebilir., ayrintili bilgi i¢in bknz; Aybay/Hatemi, s. 232-232.
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1. Kiitiikteki Kaydin Terkini

Kat miilkiyeti kat miilkiyeti kiitiigiindeki kaydinin silinmesi'%°

ile sona erer. Bagimsiz
boliimlerin tek bir kisinin miilkiyetinde toplanmasi halinde tiim kat malikleri yazili istemde
bulunarak kat miilkiyetinin sonlandirilmasini talep edebilir. Kat miilkiyeti adi miilkiyete ge¢il-
mek lizere anataginmaza, genel kiitiikte yeni sayfa acilip bagimsiz boliimlerin arsa paylarina
gore eski kat malikleri adina payli miilk islemi olarak tescil edilir. Agilacak olan yeni sayfa ile

onceden kapatilmis olan sayfalar arasinda gerekli olan baglantilar kurulur.

Bagimsiz boliimlerin her birinin taginmaz niteligi aynen devam edecek, fakat bagimsiz
boliimlerin tek maliki olan kimsenin yazili talebi ile anatasinmaz kat miilkiyeti yerine adi miil-
kiyete gecirilecektir. Adl miilkiyete geciste her zaman yazili talebin bulunmasi yeterli degildir.
Bagimsiz boliimlerden birinin tizerinde {igiincii bir sahis adina ipotek ya da irtifak hakk: bulu-
yorsa tg¢iincii kisinin de bu isleme muvafakat etmesi gerekmektedir. Kat miilkiyetinin tapuda
terkin islemi yapilmadigi durumlarda kat miilkiyetinin devam ettigi anlamina gelmemektedir.

Kat maliklerinden her biri bu durumda arsa paylar1 oraninda miisterek miilkiyet sahibi olur°,
2. Ana Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Anatasinmazin dogal afetler gibi bir feldket sonucu arsast ile birlikte yok olmast sonucu
kat miilkiyeti sona erecektir. Anatasinmazin arsasi ile birlikte yok olma durumunda sicil kay-

dinin genel hiikiimlere gore silinerek kat miilkiyeti sonlandirilir**,

3. Ana Tasinmazin Harap Olmasi ve Kamulastirilmasi

Anatasimazin yangin, sel, deprem gibi dogal afetler sonucu™'?

tiimiiniin harap olmasi
kat miilkiyetini kendiliginden sona erdirir. Anataginmaz tamaminin harap olmasi durumunda,
konusu kalmadigi i¢in anataginmaz tizerindeki kat miilkiyeti sona ermekle birlikte uygulamada,
kat maliklerinin birbirlerine kars1 kanun ile yiikkiimlii olduklari sorumluluklardan kurtulmak igin

keyfiyetin tapu kiitiigiine de serh edilmesi ve sonra gelen islemlerin yapilmas: gerekir'®,

109 Ceylan, s. 148.
110 Fsener/Giiven, s. 337.

11 Anatagmmazin arsasi ile birlikte tamamen yok olmas1 durumunda kat miilkiyeti sona erdigi gibi tapu kaydi da
tapu midiirligiince re’sen silinir. Aybay/Hatemi, s. 232.

12 Dogal afetler sonucu depremde yikilip arsa haline gelmis tasinmazlarda her malik arsa pay1 oranina gére payl
miilkiyet hiikiimlerince malik olacaktir. Tekinay, s. 129.

13 Germec, s. 1161.
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KMK hiikiimlerince kat miilkiyetinin irade dis1 sona erme halleri KMK m. 46/6 uyarinca
anataginmazin arsasi ile birlikte yok olmasi, kamulastirma ve KMK m. 47°de diizenlenen ana-

114

yapinin harap olmasi halleridir—". Kat miilkiyetinin bu hallerde sona ermesi sicil dis1 gercek-

lesme hallerdir.

Anataginmaz bagimsiz boliimlerden biri harap olursa, kat miilkiyeti kural olarak ortadan
kalkmaz!'®. Bagimsiz boliim sahibi malik harap olma tarihinden itibaren iki y1l igerisinde yeniden
bagimsiz boliimii yaptirmalidir. Yaptirmadigir durumda diger malik ya da malikler hakimden, ba-
gimsiz boliim malikine verilen iki yillik siirenin dolmasin takiben bir yil icerisinde kendi arsa
paylar1 oraninda o boliimiin kendilerine devredilmesini isteyebilir. Arsa payini devralan malik ya
da malikler, devraldiklar tarihten baslayarak iki y1l igerisinde, harap olan bagimsiz bolimii tek-
rardan yaptirmaya ya da ayni siire igerisinde tiim kat malikleri bagimsiz béliimlerine ait arsa pa-

yin1 yeniden hesaplayarak kat miilkiyeti kiitiigiine gegirtmek zorundadir.

Anataginmazin birden fazla bagimsiz boliimiin harap olmasi durumunda, bir tanesinin
yaptirilmast diger boliimiin yapilmasina bagli ise bagimsiz boliimii harap olan malik ya da ma-
likler harap olma tarihinden baslayarak alt1 ay icerisinde tekrardan yaptirip yaptirmayacaklarini
diger kat maliklerine yazili olarak bildirmek zorundadir. Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak
istemedikleri kabul olunur''®. Bu kabulden sonra yaptirmak istemeyenlerin arsa paylari deger-

lerinin bedeli karsiliginda bagimsiz boliimleri yaptirmak isteyenlere devredilir.

Anatasinmazin kamulastirilmasi1 durumunda genel hiikiimler dogrultusunda sicil kaydi-
nin silinmesi gerekmektedir. Kamulastirma ile anatasinmaz, gereksinim duyulan bir kamu hiz-

metini ger¢eklestirmek amaciyla (6rnegin; okul cami vb. gibi) kamu yararina 6zgiilenecegin-

117

den, artik kat miilkiyeti de s6z konusu olmaz™~". KMK m. 8§ uyarinca eger malik kamulastirmaya

razi ise, pazarlikli satin alma usuliiyle yapilan kamulastirma isleminde, s6z konusu taginmazin
ilgili idare adina tescil edilmesi talebi lizerine yapilan tescil ile miilkiyet idareye gecer ve haliyle

tasinmaz malikinin hakk: da sona erer!®®.

114 Bu hallerde sona eren kat miilkiyetin ortak dzelligi hepsinin irade dis1 sona ermesidir. Cihan, s. 86-87.
115 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 431.

16 Tekinay, s. 129-130.

17 Germeg, s. 1156.

18 Topuz, Murat: Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, 1. Baski, Seckin Yaymecilik, 2020, s. 249, Sirmen,
s. 378.
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IKiNCi BOLUM
KAT MALIKLERININ VE KAT iRTiFAKI SAHIiPLERININ
HAKLARI VE BORCLARI

I. GENEL OLARAK
A. KAT MALIKLERININ VE KAT IRTiFAKI SAHIPLERININ HAKLARI
1. Kat Maliklerinin Haklar: ve Yetkileri

Kat maliki, KMK ve TMK hiikiimlerinin belirledigi sinirlar dahilinde bagimsiz bolim
tizerinde tasarruf yetkisine sahip kimsedir. Kat maliklerin haklarinin son buldugu noktada, kat
maliklerinin bor¢larindan s6z edileceginden kat maliklerinin bor¢lari niceliginde kat maliklerinin
haklarindan s6z edilir. Malikler bagimsiz boliim ile birlikte ortak yerleri ve eklentileri**® de yo-
netim planma ve diiriistliik kurullarima uygun sekilde birbirlerinin haklarini ¢ignemeden®?° yarar-
lanma hakkina sahiptir (KMK. m. 18). TMK ’ya gére tasinmaz malikleri tasinmaz miilkiyetinden
dogan haklarii kullanirken komsularini olumsuz yonde etkileyecek rahatsizlik veren davranig-
lardan, 6zellikle tasinmazin niteligine zarar verecek her tiirlii eylemden kaginmalidir. Bu husus-

’i*2! maddi ve manevi tazminat da-

lar1 ¢igneyen kat maliklerine kars1 istihkak miidahalenin men
valarmi'? agilabilecegi gibi; durumun eski hale getirilmesi talep edilip, tehlikenin veya dogan

zararin tazmin istemi dava yoluyla istenebilir (KMK m. 730, 737/111).

Kat maliklerinin bagimsiz boliimler ve eklentiler lizerinde tasarrufta bulunma hakkina
sahip olmalart hukuksal agidan sahip oldugu yetkilere dayanmaktadir. Bu haklari sinirlayan
durumlar karsisinda hukuki 6nlemler alma hakki da yine kat maliklerine verilmis haklardandir.

Kat malikleri bagimsiz béliimlerinde kaynakli TMK m.683’e gore el atmanin 6nlenmesi'??,

119 Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdulkadir: Esya Hukuku, Filiz Yaymevi, Istanbul 1991, s. 174.

120 yalemn, Ayhan: 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, Gegit Kitap Evi, 9. Bask1 Istanbul 2010, s. 48; Karahasan,
s. 212.

121 Sijrekli olarak oturma hakkina sahip kimselerin bagimsiz boliimii kullanmalar1 sirasinda engelleyici haller mii-
dahalenin men’i davasi agma hakkin dogurdugu gibi, kat malikleri kurul kararlarina dayanmadan projeye aykiri
eylemlerde bulunan yonetici, bu eylemlerden bizzat sorumlu tutularak pasif husumet ehliyeti sifati ile davaya
dahil olur. Ayrintih bilgi i¢in bkz: Inal, s. 132.

122 Ortak yerler igerisinde ¢ikan bir ariza sebebiyle bagimsiz boliim ve eklentileri {izerinde zarara ugramis olan

malik, ugradig1 zarar sebebiyle agacagi tazminat davasini yoneticiye karsi degil, arsa paylarina gore biitiin kat
maliklerine karst agmalidir.

123 «Kirac1 bagimsiz boliimii kullanmasini engelleyici eylemler nedeniyle miidahalenin men’i davasi agma hak-

kina sahip oldugu gibi, herhangi bir kat malikleri kararina dayanmadan temiz ve pis su giderlerinin, ortak su
ve kanalizasyon tesisati ile irtibatin1 projeye aykir1 olarak kesmis olan ydnetici, bu eylemden bizzat sorumlu
olacagmdan pasif husumet ehliyeti vardir.”, Yargitay 18. HD. Esas No: 2010/10490, Karar No: 2010/15650,



m.1025’e gore tapu kaydinin diizeltilmesi, m. 982-983’e gore zilyetligin korunmasi nedeniyle

dava agabilir.
2. Ortak Yerler Uzerinde Kullanma Hakki

Kat miilkiyeti diizeninde bir kat maliki kendi bagimsiz boliimii tizerinde “bagimsiz miil-
kiyet hakkina” sahip iken, ortak yerlere —diger kat malikleriyle birlikte- ancak bagimsiz bolii-
miine dzgiilenen arsa pay1 oraninda ortak miilkiyet kurallarina gore malik olabilmektedir'?*. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 5. maddesinin birinci fikrasina gore; malikler ortak yerler {izerindeki
paylarini bagimsiz boliimlerinden ayr1 olarak devredip tasarruf islemlerde bulunma hakkina sa-
hip degildir.

Bazi yazarlara gore'®, niteligi geregi ortak yerler kat maliklerinden her birine belirli
Olctide kullanma hakki tanimasi sebebiyle yalnizca belli birka¢ malikin kullanmasina 6zgiile-

nemez*?®

iken; baska goriise gore?’ kat maliklerine sozlesme ile birlikte genel komiirliik, ¢a-
magsirhane, garaj, teras, gibi ortak yerlerden faydalanma hakkina iliskin diizenleme yapilabilin-
diginden, ortak yerlerin kullanim1 6zel diizenleme ile birlikte belli maliklerin kullanimai ile s1-

nirlandirilabilir (KMK m. 16/11).

Ortak alan vasfinda kullanilan yerler iizerinde yapilacak olan degisiklikler binanin in-
saat plani ile projesine ve yonetim planina aykiri olamaz. Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca ortak
yerlerin kullaniminda diger malikin hakkini ¢igneyen bir durum olmas1 halinde magduriyet ya-
sayan malik hakim miidahalesi ile projeye aykirihigmn giderilmesini, eski hale getirilmesini ve

maddi tazminat talep etme hakkina sahip olacaktir*®,

3. Kat Irtifaki Sahiplerinin Haklar1 ve Yetkileri

Kat Miilkiyeti Kanunu m.17 kat irtifaki sahiplerinin haklarini diizenlemistir. Bunun ya-

ninda kat irtifaklarinin borglarinin neler olduguna da kismen deginmektedir. Bu iki kavramin

Tarih: 06.12.2010 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir; inal, s.
132.

124 Germeg, s. 257.

125 Ayan, s. 488; Kursat, Zekeriya: Kat Miilkiyetine Iliskin Y&netim Planinda Ayni Hak Tesisi Yasag1 ve Uygu-
lamasi, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, 1. Baski, Vedat Yayinevi, C. 2, Istanbul, 2009, s. 1181; Ese-
ner/Giiven, s. 289.

126 Ayan, s. 488; Kursat, s. 1185.
121 Tekinay, s. 50; Sirmen, s. 516.

128 yargitay 20. HD. Esas No: 2017/1365, Karar No: 2018/467, Tarih: 29/04/2014 Adalet Bakanlig Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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baglantili olmasi paydaslardan birinin 6teki paydaslarin kendi iizerlerine diisen borglar1 yerine

getirmesini isteme hakkini verdigi i¢in yerinde bir saptamadir.

Kat irtifaki haklarinin, KMK m.26’ya gore irtifak sahiplerinin borglar1 ele alindiginda
kat irtifaki sahiplerinin haklar1 sunlardir; Yapinin yapilarak tamamlanmasin isteme ve de dava
etme hakki (m.17/1), Yapimin tamamlanabilmesi icin disaridan yonetici tayin etme (m.17/11),
Kat irtifakinin devrini isteme (M.26/11), Ugranilan zararin giderimi isteminde bulunma

(m.26/111).
B. KAT MALIKLERININ VE KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ BORCLARI
1. Kat Maliklerinin Borg¢lar:

a. Bagimsiz Boliimii Yonetim Planina, Tahsis Amacina ve Diiriistliik Kuralina

Uygun Kullanma

Kat malikleri, bagimsiz boliim eklenti ve ortak yerlerden faydalanirken projeye uygun
sekilde®® diiriistliik kurallarina uyarak; birbirlerinin haklarini ¢ignemeden, ydnetim planina
bagl kalarak™° hareket etmekle yiikiimliidiir. Bagimsiz boliimleri ayni hakka gore devamli ola-

rak kullanma hakkina sahip kimseler i¢in de ayn1 hiikiimler gegerlidir.

Tapu kiitiigiinde niteligi belli olan bagimsiz boliimiin 6zgiilendigi ¢esidin degistirilmesi
bazi1 durumlarda yasak goriilmiis iken; bazi hallerde ise maliklerin oy birligi karar1 ile birlikte izin
verilmistir. KMK m. 24’{in 1. fikrasina gore kat malikleri mesken ya da ticaret yeri olarak kiitlige
kaydedilen bagimsiz boliimleri poliklinik, klinik, dispanser gibi saglik kurumu olarak kullana-
maz. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda her ne kadar mesken nitelikli olan bagimsiz boliimlerin kanun
hiikmiinde isyeri olarak kullanilamayacag belirtilmis ise de igyeri nitelikli olan bagimsiz bo-

liimlerin mesken olarak kullanilmasina bir simirlama getirilmemistir®3",

129 yargitay 20. HD. Esas No: 2018/5401, Karar No: 2018/6956 Tarih: 19/04/2016 Adalet Bakanlig: Bilgi Islem
Daire Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

130 yargitayda ki hakim goriise gore; yonetim planinda belirtilmis olan hiikiimde anataginmazda hayvan beslemek
yasak sayilmis ise, bu yasagin istisnasini olusturan bir kat malikleri kurulu karar1 sunmaksizin hayvan besleyen
malik 6teki kat maliklerine rahatsizlik vermese dahi bagimsiz bdliimiinde hayvan besleyemez. Ayan, s. 490.

131 yargitay 20. HD. Esas No: 2017/1318, Karar No: 2019/430, Tarih: 02/03/2012 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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b. Birbirini Rahatsiz Etmeme

Kat malikleri bagimsiz boliim, ortak yerler ve eklentileri kullanirken®®, diger kat ma-
liklerini rahatsiz edecek her tiirlii davranistan uzak durmakla yiikiimliidiir*3, Bu konuda Kat
Miilkiyeti Kanununda diizenlenmis bir 6zel hiikiim bulunmamasi sebebiyle, Tiirk Medeni Ka-
nunu’nun 737. maddesinin komsuluk hukukuna iliskin hususlar1 goz 6niinde bulundurularak
degerlendirme yapilmalidir. Kat miilkiyeti esaslarina gore ise maliklerin birbirlerini rahatsiz
edici eylemlerde bulunmalart KMK m. 18’e gore degerlendirilmelidir. Bu hususlara uyulma-

mas1 hakim miidahalesi istenebilir'3*,

Kat maliklerinin anataginmaz lizerinde birbirlerini rahatsiz etmeme yiikiimliiliikleri; Gii-
riilltii Cikarmama, Bagimsiz Bolimde Hayvan Beslememe®®, Pis Su ve Koku Yaymamadir®®.
Maliklerden birinin bu yiikiimliiliikklere aykir1 hareket etmesi halinde diger malik ya da malikler

hakim miidahalesi isteyebilir.
C. Birbirinin Haklarim Cignememe

Kat malikleri huzurlu yasamlarini siirdiirebilmeleri igin kanunun tanimis oldugu haklari
kullanirken diger kat maliklerinin haklarini ¢ignememe yiikiimliiligiinde olduklarinin bilinci
ile hareket etmelidir™’. Ornegin; her kat malikine ortak garajda birer araba park etme hakki
verilmisken, maliklerden biri iki arag park ederek diger malikin hakkini ¢igneme suretiyle kul-
lanma hakkini engellememelidir. KMK m. 16’ya gore biitiin malikler paylar1 oraninda ortak

yerleri kullanma hakkina sahiptir.

182 TMK m. 737 hiikiimleri uyarinca komsuluk hukukuna iliskin maddelerin géz 6niinde bulundurulmas: gerek-
mektedir. Germeg, S. 283.

138 yargitay 18 HD., Esas No: 2015/6893, Karar No: 2015/8909, Tarih: 28.05.2015 Adalet Bakanlig: Bilgi islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

13 By hususta KMK hiikiimleri ile TMK m. 737 de diizenlenen rahatsiz etmeme yiikiimliiliigii birlikte degerlen-
dirilerek yiikiimliiliige aykir1 eylemler neticesinde hakim miidahalesi istenerek olumsuz durumun ortadan kal-
dirilmasi istenebilir. Tekinay, s. 88.

1% yargitay 18. HD. Esas No: 2016/5445, Karar No: 2016/8200, Tarih: 23.05.2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Baskanligit UYAP sisteminden temin edilmistir; Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/10963, Karar No:
2016/8614, Tarih: 30.05.2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edil-
mistir.

1% yargitay 20. HD. Esas No: 2017/8304, Karar No: 2019/1043, Tarih: 14/03/2017 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligit UYAP sisteminden temin edilmistir; Yargitay 20. HD. Esas No: 2018/5459, Karar No:
2019/2956, Tarih: 13/05/2014 Adalet Bakanlig: Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edil-
mistir; [zmir Bolge Adliye Mahkemesi 6. HD. Esas No: 2018/2628, Karar No: 2018/1879, Tarih: 15.11.2018
Adalet Bakanlign Bilgi Islem Daire Baskanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

137 yargitay 20. HD. Esas No: 2018/4163, Karar No: 2018/604, Tarih: 03/12/2015 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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d. Yonetim Planinin Hiikiimlerine Uyma

Y onetim plani, kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik teskil etmedigi siirece tiim ma-
liklerini baglayan bir s6zlesmedir. Malikler yonetim planinda belirtilen hiikiimler disinda dav-
ranamamakla birlikte s6zlesme hiikmiiniin disina ¢ikan ve diger maliklerin haklarint KMK m.
18’de bulunan hiikiimlere gore ¢igneyen malik, diger maliklerin yaptirimlariyla kars1 karsiya

kalabilir. Hakim miidahalesi gibi'®.

Kanuna aykirilik teskil etmese dahi yonetim planinda yasaklanmis bir husus hiikkme bag-
lanmis ise, 0zel hiikiim niteliginde olan yonetim planindaki esaslar uygulanir. Ancak yonetim

planinda kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 hitkiimler eklenmisse bu hiikiim yok hitkmiin-

dedir.

2. Bagimsiz Boliimde Oturanlarin Borcu

Bagimsiz boliim sahibi salt kat malikleri yalnizca KMK m. 18. maddesinin 1. fikrasinda
belirtilen genel kurala degil, bu kanunda kat maliklerinin borglarina iligskin olan diger hiikiim-
lere de uymakla yiikiimliidiir'®. Bagimsiz béliimde oturanlar, tizerlerine diisen borg ve yiikiim-

liliikleri yerine getirmedigi takdirde diger malikler yasal yollara basvurabileceklerdir.

C. ANAGAYRIMENKULUN BAKIMI, KORUNMASI VE ZARARDAN
SORUMLULUK

Kat Milkiyeti Kanunu m.19a gore, “kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mi-
mari durumu ile giizelligini ve saglamhgn titizlikle korumaya**® mecburdurlar.” Yani anata-
sinmazin ve bagimsiz boliimlerin bakimi, mimari yapisi giizelligi ve de saglamligi hem anata-
sinmaz maliklerine hem de bagimsiz boliimlerde siirekli oturan kat maliklerine yiiklenilmis bir

141

yukiimliliktir. KMK m. 18’in 2. fikrasina gore Kat maliklerinin borglar1 sebebiyle uygula-

nan hiikiimler, bagimsiz boliimde oturan kiraci ve siikna hakkina sahip veya bu béliimler tize-

138 yargitay 20. HD. Esas No: 2017/5318, Karar No: 2019/94, Tarih: 08/04/2011 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

139 Germeg, s. 289.

149 »Diikkan olarak kiitiige kayitli bagimsiz béliimde pasta yapilmasi oteki kat maliklerini rahatsiz edecek boyutta
olursa, rahatsiz edici eylemin giderilmesi i¢in dnlemler alinmali, miimkiin olmadig1 takdirde bu faaliyete son-
landirilmalidir. Projeye aykiri tadilat yalnizca tiim kat maliklerinin oybirligi sonucu yapilabilir. Hakim bu ka-
rar1 re'sen karar veremez. inal, s. 172.

141 yargitay 20. HD. Esas No: 2019/5468, Karar No: 2020/1665, Tarih: 17/07/2019 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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rinde siirekli olarak faydalanama hakki bulunan kimselere de uygulanir. Bu borg¢lara uygun ha-
reket etmeyen kiraci ya da siikna hakkina sahipleri de kat malikleri ile birlikte miiteselsilen

sorumlu olur**?,

Anatasinmazin onayli projesine uygun olmayan sekilde yapilmasi durumunda malikler-
den her biri anataginmazin onayli mimari projeye uygun hale getirilmesini yetkili sulh mahke-
mesinden talep etme hakkina sahiptir**3. Sulh hakimi bu talep neticesinde anatasinmaz iizerinde
uzamn bilirkisi incelemesinden gelen sonuca gore var olan projeye aykiriliklarin giderilmesine

karar vermelidir'**

. Bu durumun istisnas1 olarak uzman bilirkisi tarafindan projedeki aykirilik-
larin giderilmesi i¢in aykiriliklarin anataginmazin saglamligina zarar verecek nitelikte olma-
masi1 gerekir. Maddenin 14.11.2007 giin 5711 Sayili Yasayla degisen ikinci fikrasi, anatasin-
mazin ortak yerlerinde yapim (insaat), onarim, tesis, degisik renkte dis badana ve boya yapila-
bilmesini, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin rizasinm bulunmasi kosuluna baglamistir*.
Kat malikleri, onayli mimari projeye®*® aykirilik teskil etmedigi siirece tiim maliklerin en az

beste dordiiniin yazili rizasi*’

ile birlikte anatasinmazin ortak yerleri tizerinde degisiklik yapma
yoluna gidebilirler. Ortak yerler ve tesislerdeki bir hasarin anataginmaza ya da bagimsiz boliime
veya boliimlere zarar vermesi ve derhal onarilmasi gerektiginin ya da anatasinmazin saglam-
ligimin giiclendirilmesinin zorunlu olmasi durumlarinin mahkeme tarafindan tespit edilmesi so-

nucu kat maliklerinin rizasinin aranmasi gerekmez (KMK m. m. 19/11).

142 yargitay 18. HD. Esas No: 2015/13111, Karar No: 2016/11519, Tarih: 05/05/2015 Adalet Bakanhig: Bilgi
Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

143 fnal, s. 131.

144 Yargitay 20. HD. Esas No: 2017/3550, Karar No: 2019/5812, Tarih: 14/04/2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

145 Germeg, s. 307.

1% Bir yapmin tasdikli projesi, dogrudan dogruya kamu diizenini ilgilendirdiginden mahkemece re’sen nazara
alimmak zorundadir. O halde, uyusmazlik konusu binaya ait tasdikli proje esas alinmak suretiyle taraflar ara-
sindaki uyusmazligin ¢6ziilmesi gerekir. Germeg, S. 309; Yapilarda, ii¢ tane (mimari, sthhi tesisat, elektrik)
tasdikli proje bulunur ve bu projeler, ilgili yerdeki Belediyenin Imar Miidiirliiklerince onaylanir. Bu belgeler,
KMK m. 19'a ve yapilarda onaylanmis projelere aykir sekilde yapilmis olan degisiklikler sebebiyle acilan eski
hale getirme davalarinin ¢oziilmesi igin kullanilir. Goke¢e, Erdogan: “Kat Miilkiyeti Kanununun Uygulanma-
sindan Dogan Davalarin Delilleri”, istanbul Barosu Dergisi, Kasim, Cilt 87, Say1 2013/6, (s. 239.-240), s.
239.

"Kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a anataginmazin ortak yerlerinde insaat, onarim, tesis
ve degisiklik yapilamaz. (KMK m. 19), inal, s. 111; 28.11.2007 tarihli 5711 sayil1 kanun ile s6z konusu degi-
sikliklerin anataginmaz iizerinde yapilabilmesi icin tim maliklerin beste dordiiniin yazili rizasimin alinmasi
yeterli goriilmiistiir. Ozmen/Kir’a gore, degisiklikten once ortak yerlerde onarim ve tesisler, insaat, degisik
renkte dis badana ya da boya yapilmasina dair degisiklikler oybirligi ile karar alinmadik¢a yapilamayacak is-
lerdendi. Bu hususta oybirligi karar1 gerektiren eski kanun metni yerinde bir diizenleme yapmis iken, beste
dordiin yazili rizastyla oy cogunlugu ile degistirilmesi hatalidir. Ozmen/Kar, s. 56.

147
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D. ANAGAYRIMENKULUN GENEL GIDERLERINE KATILMA

Kat maliklerinin'*® kendi aralarinda yaptiklar1 baskaca bir anlasma olmadig: siirece,
anatasinmazin her tiirlii giderlerine katilma yiikiimliilikleri vardir™*®, KMK m. 20°de kat ma-
liklerinin anataginmazin genel giderlerine katilma borglar1 diizenlenmistir. Madde hiikmiine
gore; “kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderleri ve bunlar i¢in toplanacak gider avansina
esit olarak; anatasinmazin sigorta ettirilmesi sebebiyle sigorta primlerine, ortak yerlerin ko-
ruma, gii¢lendirme ve onarim giderlerine, yonetici ayligi gibi baskaca giderlere ve ortak tesis-
lerin igletme giderleri ile giderler sebebiyle toplanacak olan avanslara kendi arsa paylar: ora-

nminda katilmakla yiikiimliidiirler” (KMK m. 20). Bununla birlikte kat malikleri, yonetim pla-

150 151

niyla™" veya kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmasina iligkin sdzlesmeyle™" veya kat malik-
leri kurulu karar1™? ile bu giderlere katilma oraninda degisiklik yapma yoluna gidebilir. Bu
diizenleme ile birlikte kat maliklerinin, genel gider ve avanslari, ortak ihtiyaclarin zamaninda
ve diizenli bir sekilde yerine getirilebilmeleri adina zamaninda ve tam olarak 6deme zorunlu-
luklar1 da vardir®3. Bu sebepten 6tiirii Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34. maddesince gider ve de
avans payinit 6demeyen her bir kat malikine kars1 diger kat malikleri veya yonetici tarafindan

154

icra takibi baslatilabilir ya da dava agilabilir™*. Tahsil edilen parada anatasinmazin ortak hesa-

bina giderleri karsilamak {izere aktarilacaktir.

148 Ayn1 kat malikleri gibi kat irtifaki sahipleri de ortak giderlerden sorumludur. Kat irtifaki sahiplerinin ortak
giderlere katilma yiikiimliligiine aykir1 davranmasindan 6tiirii ortaya ¢ikan uyusmazliklar Sulh Hukuk Mah-
kemesinde incelenir. Inal, s. 225; Bagimsiz béliimden siirekli olarak yararlanalar ya da kiraci olarak oturanlar
bagimsiz boliimiin ortak giderlere katilma yiikiimliliigiinde kat malikleri ile birlikte miiteselsilen sorumludur.
Sirmen, s. 522; inal, s. 78.

“Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesi gore, kat maliklerinden her biri kapict giderlerinden yonetim planinda
veya kat malikleri kurulunca verilmis bir kararda bagska tiirlii bir hiikiim bulunmadik¢a diger kat malikleri ile
esit sorumludur. Bu sorumluluk, borcun yasal olarak 6denmesi gereken tarihte malik olan kisiye aittir.

149

150 yonetim plania eklenecek bir madde ile yasal ilkenin tersine bir diizenleme hazirlanabilecegi gibi, konuyla

alakali yonetim planindaki var olan diizenlemenin degistirilebilir. Bu iki durumda da m. 28/I11 maddesi ile,
maliklerden en az beste dordiiniin oyu sart: aranmaktadir. Isyerlerinde oturanlarin sicak su giderlerine katilma-
lar1 durumu degerlendirildiginde, tesisat projesinin incelenerek karar verilir. Inal, s. 225.

181 S6zlesmede niteligi geregi tiim kat maliklerinin oybirligi aranir.

152 Gokalp, A. Ugur: Apartman ve Site Yonetimi, Denetimi ve Muhasebesi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,

2018, s. 89; Malikler kurulu tarafindan alinmig karara karsi olumlu oy kullanmayan malikin varlig1 halinde,
anlagmadan soz edilemez. O halde oybirligi sonucu alinamamig bir karar, yalnizca karara karsi olumlu oy
kullanmamis kat malikini degil, biitiin kat maliklerini baglamamalidir. Acil ve zorunlu masraf gerektiren islere
kars1 giderlerin yapilmasina karar verilmesi amaciyla toplanan olaganiistii toplantisinin, usulii uygun sekilde
yapilmamasi, kat maliklerinden her birini yapilmis olan masraflara paylari oranina gére 6deme yiikiimliligiin-
den kurtarmaz. inal, s. 225.

158 «Kat irtifaki sahibi kat maliki gibi genel giderlerden hepsinden sorumludur. Odemedigi takdirde ag1lacak olan
dava sulh mahkemesinde goriiliir.

1% yargitay 20. HD. Esas No: 2017/977, Karar No: 2017/3061, Tarih: 28/05/2015 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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Gider ve avans payinin bir kismin1 ddeyip tamamint 6demeyen kat maliki aylik 6de-

mede geciktigi her bir giin icin gecikme tazminat: 6der'®

. Gecikme tazminati aylik ylizde bes
hesabiyla gecikme tazminatinin 6deme tarihiden itibaren islemeye baglar. Bu durum 6deme ta-
rihinin belli oldugu zamanlar igin gecerlidir. Odeme tarihi belli degil ise bor¢lu olan kat malikine
yapilacak olan ihtar neticesinde borg¢lunun temerriide diistiigi tarihten itibaren; ortak gider ve
avans payinin isletme projesi ile veya kat malikleri kurulu karari ile belirlendigi durumlarda, kat
malikleri kuruluna katilanlar ile toplantiya katilmayip kendilerine kat malikleri kurulu karar1 veya
isletme projesi teblig edilenler bakimindan, belirlenen 6deme tarihinden itibaren; kendilerine kat
malikleri kurulu karar1 veya igletme projesi teblig edilmeyenler bakimindan ise ortak gider ve
avans payindan bilgilerinin oldugu tarihten itibaren islemeye baslar'®®. Bor¢lu olan kat maliki
gecikme tazminatinin yaninda, alacakli ve alacaklilarin talebi var ise; asil alacak {izerinden faiz

157

de 6demek zorundadir™"’. Ciinkii faiz, bor¢lunun temerriide diistiigii tarihten itibaren bor¢lunun

kusuruna ve alacaklinin zararina bakilmaksizin talep dogrultusunda istenebilecek bir alacaktir.

Gider ve avans paymin tamamini 6demeyen kat malikine kars1 dava yoluna bagvurma-
dan icra takibine girisen kat maliki, takip talebine, bor¢lu kat malikinin borcunu gosterir bir
belgeyi veya kat malikleri kurulu kararini ya da isletme projesini ekleyebilecegi gibi, bir belge
eklemeksizin sadece borcun tutarini ve nedenini gdstererek de takip talebinde bulunabilir'®,
Icra takibine, bor¢lu kat malikinin itiraz etmesi durumunda icra takibine girisen kat malikinin
itirazin kaldiriimasi*® igin itirazin tebliginden itibaren 6 ay igerisinde icra Mahkemesine bas-

160

vurmasi veya itirazin iptali"" ig¢in itirazin teblig tarihinden itibaren 1 yil i¢inde dava agmasi

gerekmektedir.

1% yargitay 20. HD. Esas No: 2018/5977, Karar No: 2019/14, Tarih: 20/11/2014 Adalet Bakanhig1 Bilgi Islem
Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir; Anataginmaza yapilmis olan acil ve zorunlu masraflarin
iadesi sebebiyle acilacak davada husumet yoneticiye degil, biitiin tiim kat maliklerine kars1 yoneltilir. nal, s.
225.

1% Germec, s. 468; isletme projesinin bulunmamasi veya var olan isletme projesinin teblige ¢ikarilmamas, diger
kosullarin varlig1 halinde, gider avansin1 zamaninda 6dememis olan kat maliki, gecikme tazminat1 yine dde-
mekle yiikiimliidiir. Bu hususlarda yénetici, malikin ortak dogan borcunu, IiK m. 68 ve KMK m. 37/son mad-
delerine gore degil de IIK m. 67 maddesine gore agacag: dava yolunda genel hiikiimler cercevesinde ispatla-
yarak tahsil edilmesini talep edebilir. Inal, s. 390.

17 Gecikme tazminati, agilacak baska bir dava ile de istenebilir. Fakat, gecikme tazminati i¢in bir daha icra inkar
tazminatina hilkmedilmesi yasaya aykiridir. Inal, s. 225-226; Gokalp, s. 93.

158 Germeg; s. 470.

159 “ftirazin kaldirilmas talebinin esasa iliskin nedenlerle kabulii hilinde borglu, talebin ayn1 nedenlerle reddi
halinde ise alacakli, diger tarafin talebi lizerine ylizde yirmiden agag1 olmamak iizere tazminata mahkim edi-
lir.” (IIK m. 68).

160 «By davada borglunun itirazinin haksizligina karar verilirse borglu; takibinde haksiz ve kétii niyetli goriiliirse
alacakli; diger tarafin talebi iizerine iki tarafin durumuna, davanin ve hiikkmolunan seyin tahammiiliine gore,
ret veya hilkmolunan meblagin yilizde yirmisinden agag1 olmamak iizere, uygun bir tazminatla mahkum edilir.”
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E. SIGORTA ANLASMASI

Kat malikleri, anatasinmazin sigorta ettirilmesini kendi aralarinda kararlastirabilirler.
Bu zorunlu bir durum olmamakla birlikte, kat maliklerinin kararina birakilmistir. Ancak, kat
malikleri kurulunca katilanlarin ¢ogunluguyla (ilk toplantida yeterli say1 saglanamadigir du-
rumda usule uygun olarak on bes giin sonra malikler kurulunun yeniden toplanmasinda), belir-
lenecek deger lizerinden anataginmazin sigorta ettirilmesi karar1 verilebilir. Kat malikleri ara-
sinda aksi bir anlasma olmadigi slirece tiim kat malikleri arsa paylar1 oraninda sigorta primle-
rine katilmakla yiikiimlidirler (KMK m. 20/1). Aksi goriiste, kat malikleri kurulu tarafindan
alinmis bir karar ya da yonetim plan1 ile maliklerin sigorta primlerine katilim orani 6zel olarak
diizenlenebilir. Anataginmazin sigorta edilmesi yoniinde bir karar alindig1 durumda, yoneticinin

bu sigorta islemini gergeklestirmesi gerekmektedir (KMK m. 21/1, 35/1-c).
F. ORTAK GIDERLERIN TEMINATI

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22’nin bir ve {igiincii fikralar1 2814 sayil1 Yasa ile degisti-
rilmistir. Degisikligin amact; kat maliklerinin giderlere katilma payini onun bagimsiz bolii-
miinde oturma hakkina ya da baska bir nedene dayanarak devamli sekilde yararlananlardan

181 yani malikin de sorumlulugunu ortadan kaldir-

da dogrudan isteme olanagini saglamaktir
madan bagimsiz boliimde siirekli oturma hakkina sahip olan kisilerin ortak giderlere katlima
payina belirleyerek onlar1 da dahil etmektir. Siirekli oturma hakkina sahip kisi de gider avans
borcundan kira miktar1 oraninda miiteselsilen sorumludur. Yani kiraci kiraladigi bagimsiz
boliimiin payina diisen ortak giderlerden o bagimsiz boliimiin maliki ile birlikte sorumlu olup
sorumlulugu da 6demekle ylikiimli oldugu kira miktari ile sinirlidir.

162

Kat maliki ortak giderlerden asil sorumlu olan kisidir-°<. Malik ortak giderlerin borg ve

yiikiimliiliigline uymadig takdirde hakkinda uygulanacak olan yaptirrmlar KMK m. 20 de dii-

(IiK m. 67/11), Ortak gider alacaklarina yonelik davalarda; anatasinmaz tapu kaydi, yonetim plani, isletme
projesi, isletme hesap defteri malikler kurulunun karar defteri ya da isletme projesinin teblig mazbatasi delil
yerine gecer. Bu belgelerden anatasinmazin tapu kaydi ve yonetim plani, Tapu Miidiirliigiinden; 6teki belgeler
ise anataginmaz yonetiminden alinir. Bununla birlikte, yonetimin harcama giderlerine ya da belgesiz harcama-
larmna itirazin varhigt halinde, yonetici anataginmaz igin yaptigi diger harcamalarin belgelerini de dava dosya-
sina ekler. Gokge, S. 237.

181 Aybay/Sanal, s. 115.

82 yargitay 20. HD. Esas No: 2019/5063, Karar No: 2019/6598, Tarih: 31/03/2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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zenlenmistir. Madde hiikmiine gore, gider ya da avans payin1 6demekten imtina eden kat mali-
kine kars1 yonetici veya diger kat maliklerinden her biri genel hiikiimlere ve bu kanuna gore

dava agabilir ya da icra takibi baglatabilir.
G. ONARIM iCiN BAGIMSIZ BOLUME GiRiLMESINE MUSAADE ETME

Kanun koyucu kat maliklerinin bagimsiz bolim veya bu boliim igerisinde bulunan te-
sislerden birinde olusan hasar ya da bozuklugun onarilmasi, tesislerin yeniden yapilmasi veya
yap1 giivenligiyle alakali yapilmasi gerekli olan incelemeler sebebiyle baska bir bagimsiz bo-
lime ya da eklentilerine miisaade edilip girilerek zorunlu islerin yapilmasina izi vermeyi zo-
runlu saymistir'®® (KMK m. 23/1). Bagimsiz bliime ya da bagimsiz bolimiiniin eklenti ve te-
sislerine girilmesine izin veren ve gerekli islerin yapilmasina katlanan malik ve kiracinin zarara
ugramasi halinde sorumlu kat malikleri ugranilan zarara gidermekle ylikiimlidir (KMK. m.

23/11).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat maliklerinin miisaade mecburiyetinin zorunlu oldugu
durumlar ve bu zorunlulugun hangi malikleri kapsadig1 acik¢a diizenlendiginden®®*, bu durum-
larda uyusmazliklarin ortaya ¢ikmasi halinde oncelikli olarak kat malikleri kuruluna basvurul-
madan dogrudan hakim miidahalesi istenebilecektir’®. Bu gibi hallerde uyusmazlik, kanunun

33. maddesi geregince diirlistliik kurallar1 ¢ercevesinde hakimce ¢oziime kavusturulacaktir.
H. YASAK ISLER

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24 anatasinmaz ve bagimsiz boliimlerinin kullanim sekli ile

ilgili yasaklar1 diizenlemektedir

163 Eklenen bu madde ile yapilarda gerekli olan tespit ve saglamlastirma calismalarimin daha kolay yapilmasina
olanak saglanmistir. Germeg, S. 547; Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/10623, Karar No: 2015/17695, Tarih:
03.12.2015 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

184 yargitay igtihatlarinda KMK m. 23 maddesinde sayilan hallerden ayri olarak, projeye aykiriligin giderilmesi
sebebiyle ya da gerekli degisikliklerin veya tadilatlarin yapilmas1 amaciyla bagimsiz béliimler ve onlarin bag-
lantili boliimlerine girilmesinin zorunlu oldugu hallerde, miilkiyet hakkinin sayginlig1 ilkesi gdz 6niinde bu-
lunduruldugunda bagimsiz boliim sahibinin 6teki maliklere izin verme zorunlulugu bulunmamaktadir. Pulak,
s. 409-410.

185 yargitay 18. HD. Esas No: 2015/4794, Karar No: 2015/18112, Tarih: 09.12.2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir; inal, s. 256;
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1. Bagimsiz Boliimiin Tahsis Edildigi Amaca Uygun Kullanilmas: Yiikiimliiligii

Anatasinmaz maliklerinin birlikte yagsama zorunlulugu nedeniyle olasi sorunlarin 6niine
ge¢mek amactyla kanun koyucu kat maliklerini, bagimsiz boliimlerini tahsis edildigi amag dog-
rultusunda kullanmakla yiikiimlii kilmistir'®®. KMK m. 24 bu hususlar1 géz oniinde bulundura-
rak maliklerin bagimsiz boliimlerini diledikleri gibi kullanarak tasarrufta bulunmalarini kisitla-
mak amaciyla bir diizenleme getirmistir. Buna gore kiitiikkte mesken ya da is veya ticaret yeri
olarak kayith bagimsiz boliimlerin kullanma bigiminden degistirilmesi olanagi bazi durumlarda
kesin yasaklanmis, bazi durumlarda da kat malikleri kurulunun oybirligiyle verecekleri karara

bagli tutmustur®®’.

2. Bagimsiz Boliimde Kesin Olarak Yapilmasi Yasak isler

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24/1’e gére anatasinmazda, mesken, ticaret ya da is yeri olarak
gosterilen bagimsiz boliimde hastane, dispanser, klinik, ecza laboratuari, poliklinik gibi islet-

168 Kat maliklerinin kendi arasinda karar

melerin kurulamayacagi kesin hikkme baglanmistir
vermeleri, yonetim plani ve s6zlesmeye eklemeleri de bu durumu degistiremeyecektir. Madde
hitkmiine aykirt olan hiikiimler gegersiz olup bir sonu¢ dogurmamaktadir. Kesin olarak yasak
isler kapsaminda olan maddede sayilan saglik hizmetleri sunan bu muayenelerin “yasak isler”

16

kapsaminda sayilmasi'®® anatasinmazda yasayan diger kisilerin can giivenligi ve sagliklarmi

tehlikeye atabilecegi i¢in yasaklanmistir.
3. Kat Malikler Kurulunun Oybirligi ile Yapilabilecek isler

Kanun koyucu KMK m.24’lin 1. fikrasinda kat malikleri kurulunun oy birligi olsa dahi
sayilt isletmelerin bagimsiz boliim faaliyet gostermesine kesinlikle izin vermemistir. Ancak
madde devamui olan ikinci fikrada ise, anataginmazda yasayan diger kisilerin saglik ve can gii-
venligini tehlikeye atmayacak kuruluglarin faaliyet gostermelerine kat malikler kurulunun oy-

birligi durumunda miisaade etmektedir.

186 yargitay 12. HD. Esas No: 2019/9458, Karar No: 2019/12854, Tarih: 30/03/2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

187 Germeg, S. 565.
168 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinin ilk fikrasinda anataginmazin kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri
olarak gosterilen bagimsiz boliimiinde hastane, dispanser, klinik poliklinik, ecza laboratuar1 gibi miiesseselerin

kurulamayacag1 kesin yasak olarak 6ngoriilmiis; dispanser klinik, poliklinik niteliginde olmayan yerler bu hiik-
miin disinda tutulmustur.

189 Saglik hizmetleri sunan sirketin bu is igin kullandig1 bagimsiz boliim klinik niteliginde olup, KMK m. 24.
maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen yasak isler kapsamindadir.
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4. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Serh Verilmesi

Kat malikler kurulunun oybirligi ile meskenin yeri olarak kullanilmasina karar verilmesinin
ardindan, yonetici ya da maliklerden birinin istemi sonucunda bagimsiz boliimiin kat miilkiyetin-
deki sayfalarina serh verilerek bagimsiz boliimii sonradan alacak olan kisinin bu durumu bilerek

almasi ve olasi bir hak kaybinin 6niine gegilmesin saglamaktir (KMK m.24/11).

Meskenin is yerine doniistiiriilmesi kat malikleri kurul kararlarinin oybirligiyle alinms ka-
rar sonucu noter tarafindan onayl karar defterine gegirilmeden sadece onaylar1 igeren bir yazi tapu
kiitiigiine serh icin yeterli degildir'’® olmayip kat malikleri karar defterindeki aslina uygunlugunun
noterlik¢e onanmig olmasi ve tapu sicil memurunun tescil igin tiiziik ve yonetmelik geregi isteye-

171

bilecegi diger belgelerin de isteme eklenmesi gerekebilecektir'*. Tapu memuru bunun sonucu eski

kaydin {izerine ¢izerek, kurul karar1 sonucu bagimsiz béliimiin degistirildigi niteligini yazacaktir.
5. Kat Malikler Kurulu Kararmma Gerek Duyulmayan Durumlar

Kanun koyucu, tapu kiitiiglinde mesken olarak gosterilmis olan bagimsiz bolimlerin
niteligini degistirmede kat malikleri kurulunun oybirligini aramaktadir. Ancak tapu kiitiigiinde
bagimsiz boliimiin is yeri olarak gegirilmesi durumunda; malik degisik bir calisma yapmak is-
tedigi durumda diger kat maliklerinin rizasii almak zorunda kalmadan'’? kendi karari ile de-
gisiklik yapma hakkina sahiptir. Ornegin; market olarak isletilen is yeri malikin kendi karari ile

giyim magazasina doniistiiriilebilir.
7. Kat Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu

Ortak yasam alaninda kendi iizerine diisen bor¢ ve gorevleri yerine getirmeyen kat ma-
likinin, miistakil boliimii iizerindeki miilkiyet hakkini diger kat malikleri dava yolu ile (hiikkme
en yakin tarihte ki bedeli karsiliginda) kendilerine devrini isteme'’® haklart KMK m. 25’te dii-
zenlenmistir. Ancak her ne kadar KMK da “bu kanuna géore” ifadesi kullanilmigsa da Kat Miil-
kiyeti Kanunu’nda diizenlenen yiikiimliiliiklere aykirilik tek basina devir mecburiyeti sonucunu

dogurmamaktadir. TMK’nin taginmaz malikine yiiklemis oldugu yiikiimliiliiklere aykiri olan

10 Aybay/Sanal, s. 123.

11 {lgili tapu memuru mesken olarak kaydolmus bagimsiz boliimiin kaydinm iizerini ¢izerek yerine malikleri ku-
rulu tarafindan verilen karar niteligini (kahvehane, galeri, is yeri, diikkan gibi..) yazacaktir. Ayrintil bilgi i¢in
bkz: Germeg, s. 574.

172 Ozmen/Kir’a gore, KMK m.19/f.2 maddesi eski metin oldugu sekil kalmali, eklenen fikrada “ancak” seklinde
baslayan yeni diizenlemede KMK m.42 maddesine istisna son fikra olarak eklenmeliydi. Ozmen/Kir, $.56.

173 Bagimsiz boliim miilkiyetinin devri davasini ancak anatasinmazin kat malikleri acabilir.
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davranislar da 6teki sartlarin gerceklesmesi ile birlikte devir mecburiyetini ortaya ¢ikarabilir!’.

KMK da diizenlenen bu madde ile TMK m.696 nin “paydashiktan ¢ikarma” kurali ile benzerlik

teskil etmektedir'™.

Kat miilkiyetinde devir zorunlulugunun dogabilmesi i¢in 6ncelikle aranan sart, kat ma-
likin kendi iizerine diisen borg ve ylikiimliiliikleri yerine getirmemesidir. Ayni1 zamanda bu dav-
ranislar diger kat maliklerinin haklarim1 “cekilmezlik seviyesinde” ¢ignemis olmali ve bu ko-
nuda tiim unsurlarim arastirilmas gerekmektedir.’®. Aksi durum s6z konusu oldugunda bagim-
s1z bolimiin miilkiyet devrini isteme hakkini dogmayacaktir. Cekilmezlik kosulu yasaya gore

hakimin takdirine birakilmistir.

Miilkiyet devri hususunda kat maliki ya da maliklerinin dava agacagindan haberdar olan
diger kat malikleri alt1 ay icerisinde Ve her haliikkarda dava agma kararindan itibaren bes yil igeri-
sinde tek ya da diger kat malikleri ile birlikte dava agma hakkini kullanarak bagimsiz boliim dev-
rini isteyebileceklerdir. Bagimsiz bolim hitkkme en yakin tarihteki miilkiyet bedelinin hiikiim ku-
rulmadan 6nce ileride hak sahibine 6denme kosulu ile bankada ti¢ aylik vadeli hesaba hakimin
takdir ettigi siire zarfinda yatirilip makbuzun ibraz edilmesiyle, davaya konu bagimsiz bdlim
malikinin borg¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi sebebiyle ¢ekilmezlik seviyesine geldigi
kanaatine varildig1 takdirde bagimsiz boliimiin siiresi icerisinde dava agmis kat maliki ya da ma-

liklerine arsa pay1 oranlarina gore devredilecektir (KMK m. 25/11).
I. KAT MALIKLERININ BORCLARININ YAPTIRIMI

Anataginmazin mahiyeti geregi bagimsiz boliimler lizerinde yapilan maddi fiiller etki-

lerini ister istemez belli 6lciide digerleri iizerinde de gosterir’’’

. Kat malikleri bagimsiz bolim-
leri kullanirken dogrudan ya da dolayl olarak ortak yerleri ve eklentileri de kullanmaktadir.
Payli miilkiyet esaslarina gore kat maliklerinin buralar1 kullanma haklar1 da vardir. Bu nedenle

kat maliklerinin borglar1 belirlenirken bu hususlarda goz 6niinde bulundurulmalidir. Bagka bir

14 Acar, Faruk: “5711 Sayili Kanun ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Kat Malikinin Bagimsiz Béliim
Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu”, e-akademi Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi,
Sayi 72, Subat 2008 (E.T., 03.07.2021) (Acar, Devir Borcu), Parg. 19; Ozmen/Kir, s. 67; Tekinay, Kat Miil-
kiyeti, s. 53.

5 Germeg, . 639.

16 Bir kat malikinin, diger kat maliklerinin haklarii onlar icin ¢ekilmez duruma gelecek derecede bozmus olup
olmadiginin saptanmasi i¢in 25. maddede ongoriilen tiim unsurlarin arastirilmasi ve incelenmesi gerekir.

17 Akipek/Akintiirk/Derya, s. 427.
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anlatimla, kat malikinin bor¢lar1 konusunda genel kural sudur: her kat maliki gerek kendi bolii-
miinii gerekse ortak yerleri diiriistliik kurallarina uygun olarak!’® ve yonetim esaslarina sadik

kalarak kullanacaktir*’®.

Kanun koyucu malikler arasinda ¢ikan uyusmazliklari ¢6ziime kavusturmak ve malik-
lerin birbirlerinin haklarina kars1 saygili olabilmelerini saglamak amaciyla bazi yaptirimlar ve

0zel kurallar getirmistir. Asagida detayli olarak bu borglarin yaptirimlarini ele alacagiz.
1. Ortak Giderlerin Dava Ve Icra Takibi Yolu ile Odettirilmesi

Kat malikleri ortak giderlere katilma pay1 bakimindan birbirlerine kars1 sorumlu tutul-

180

muslardir™". Bu katilma payini1 6demekten kaginan bir kat maliki aleyhine bir digeri ya da yo-

netici dava acabilir veya icra takibi yapabilir'®’,

Anataginmazin giderleri nedeniyle dogan borcunu 6demeyen veya avans giderlerine katil-
mayan malike kars1 diger malikler ya da yonetici icra takibi baslatip dava agilabilecegi gibi, 6den-
meyen giderler i¢in kanuni ipotek de tescil edebilir. Agilacak olan icra takibi veya dava tiim alacak
i¢in olup tahsil edilmesi halinde yonetime teslim edilmesi gerekmektedir. Borglu olan malik gecik-

tigi giinler i¢inde aylik yiizde bes gecikme tazminati 6demekle sorumlu tutulmustur.
a. Kat Maliklerin Mahkemeye Basvuracagi Haller

Borcu yerine getirmeyen kat malikine veya o bagimsiz boliimde stirekli olarak oturma
hakkina sahip olan kimselere kars1 diger kat malikleri tedbir alinmasi istemiyle Sulh Hukuk

Mahkemesine basvurma hakkina sahiptir.

Kat malikleri, muhalif kaldiklar ya da katilmadiklart kat malikleri kurulu kararlarina
kars1 olumlu oy kullanan olan kat maliklerine kararin iptali istemi sebebiyle Sulh Hukuk Mah-
kemesinde dava agabilir. Yonetim planinda bulunan hakkaniyet kurallarina aykiri olan hiikiim-

lerin iptali sebebi ile degisiklik yapilmasi talebi kat malikleri kurulu tarafindan kabul edilmedigi

178 634 sayili KMK’nin m. 19/son hiikmiine gore, kat maliklerinden her biri anatasinmaz ve diger bagimsiz bo-
liimlere, verdikleri kusurdan dolay: 6teki maliklere kars1 sorumlu tutularak, kusurlu eylemleriyle sebebiyle de
zararlarin tazmini 6ngoriilmiistiir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu Esas No: 2017/1-1275, Karar No: 2019/752,
Tarih: 20.06.2019 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir,

179 Aybay/Hatemi, s. 227-228.

180 Ortak tesislerden kaynaklanmis zararlardan, zarar gérenin kusurunun bulunmamasi durumunda, tiim bagimsiz
malikleri soruludur., Yargitay 18. HD., Esas No: 2015/10961 Karar No: 2016/7726, Tarih: 12.05.2016 Adalet
Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir; Ortak catidaki bozukluk nedeniyle
davaciin bagimsiz boliimiinde olusan zararin gideriminden ve bozuklugundan onarilmasindan tiim kat malik-
leri sorumludur; Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/5831 No: 2016/1280, Tarih: 27.01.2016 Adalet Bakanlig:
Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

181 Aybay/Hatemi, s. 228.
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takdirde bu hususla ilgili de dava agilabilecektir. Kat malikleri kurulu tarafindan malikler ara-
sindan ya da disaridan bir yonetici atanmadig1 takdirde mahkeme yoluna basvuru yapilarak

yOnetici atanmasi talep edilebilir.
b. Gecikme Tazminat

5711 Sayili Kanun degisikligi ortak gider ve avans bor¢larini siiresinde 6demeyen kat
malikinin 6demede geciktigi giinler i¢in aylik ylizde bes oraninda gecikme tazminat1 6demekle
yiikiimlii kilinmasi asil olup, tiim kat maliklerince oybirligiyle alinmis ya da oybirligine dayali
olmamakla beraber bor¢lu kat malikinin katilip imzaladig1 bir karar s6z konusu degilse, o kat

maliki yasal oranin iistiinde gecikme tazminatindan sorumlu tutulamaz'®2,

Bu borgtan bagimsiz boliim sahibi ve bagimsiz boliimde siirekli olarak oturma hakkina
sahip olan kimseler miiteselsilen sorumlu olmaktadir. Ancak bagimsiz boliimde siirekli olarak
oturma hakkina sahip olan yani kiraci olarak adlandirdigimiz kimselerin sorumlulugu kira be-

delleri ile sinirli tutularak yaptigi 6demenin kira borcundan diisiilmesi gerekmektedir.
c. Kanuni Ipotek Hakki

Bagimsiz boliim sahibi ve bagimsiz boliimde siirekli olarak oturma hakkina sahip olan
kimseler, paylarina diisen gider ve avans bor¢larini agilan icra takibi ya da davaya ragmen 6de-
medikleri takdirde bu bor¢ mahkeme tarafindan tespit edilir ve bu durum kanuni ipotek hakkini
dogurur. Yani bagimsiz bolim iizerinde 6denmeyen katilma pay1 sebebiyle bir kanuni ipotek
de tescil edilebilir (KMK m. 22/11)*83, Ipotegin tescil talebi kat malikleri ya da yonetici tarafin-

dan yazili bir talep halinde istenebilir.
K. KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ BORCLARI

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 17/1 geregince kat irtifaki sahipleri ortak arsa {izerinde yapi-
lacak yapinin inga edilmesi i¢in kendilerine diisen borglarin yerine getirilmesini isteme ve dava

etme hakkina sahiptir'®*.

Kat irtifaki sahiplerinin birbirlerine kars1 borg ve yiikiimliiliikleri vardir. Kat irtifakinin

kurulus amaci, anataginmaz iizerinde yapimin yapilmasini saglamak ve yapi tamamlandiktan

182 Germec, s. 467.
18 Aybay/Hatemi, s. 228.
184 Fsener/Giiven, s. 338.

39



sonra da kat irtifakini, kat miilkiyetine ¢evirmektir. S6zlesme uyarinca kat irtifak sahipleri, ya-
piya belirlenen zamanda baglayip, projede belirlenen zamanda da yapinin tamamlanmasi konu-

sunda hem birbirlerine kars1 hak sahibi, hem de bor¢lu konumundadir'®®.,

1. Anatasinmazin Zamanimnda Tamamlanmasi le Birlikte Zarardan Sorumluluk

Ileride anatasinmazi kat irtifakindan kat miilkiyetine ¢evirme amaciyla bir araya ge-
lip kat irtifaki kuran malikler birbirlerine karst sorumlu ve de bor¢ludur. Kat irtifaki kuru-
lacak arsa tlizerine ileride kat miilkiyeti kurulmasi amaciyla bir araya gelen irtifak sahiple-
rinin konu olan arsa lizerinde yapilacak yapinin resmi sozlesme ve plana uygun sekilde
stiresi icerisinde tamamlanmasi i¢in tizerlerine diisen yiikiimliiliikklere uygun davranmalari

oldugu aciktir’®® (KMK m. 17/1, 26/1).

Kat irtifaki sahipleri s6zlesmede belirlenen siire igerisinde veya her halde en geg bes yil
igerisinde yapiin tamamlanmasini 6teki irtifak sahiplerinden isteyebilmektedir. Baska bir an-
latimla, ortak arsa iizerinde yap1 ya da yapilarin (bagimsiz boliimler ve eklentileri ile ortak yer
ve tesislerin) s6zlesmede Ongdriillen zamanda yapimina baglanip siiresi iginde ve onayli proje-
sine uygun olarak bitirilmis olmasidir'®’. Belirtilen siireler kanun hitkmiine gore talep edilmesi

halinde mahkeme tarafindan birden fazla kez uzatilabilir.

Kat irtifakinin kurulmasina dair resmi so6zlesme ile karsilikli olarak sézlesmeden dogan
sorumluluk kapsaminda borg altina giren kat irtifaki sahibinin kusuru sebebiyle yapinin zama-
ninda tamamlanamamasina neden olmasi durumunda diger kat maliklerinin zararlarini tazmin

etme yiikiimliiliigii bulunmaktadir'®®

. Ya da kat irtifaki sahibi iizerine diisen borg¢ ve yiikiimlii-
liikkleri zamaninda yerine getirmedigi halde yap1 tamamlanmis olsa dahi kat irtifaki sahipleri

yapinin sozlesmede belirtilen zamanda tamamlanmamasindan dolay1 dogmus olan zararin taz-

18 Anatasinmazda kat irtifaki kurulduktan sonra bagimsiz bliim satin almis olan kimse de yapinin tamamlanmasi
yoniinden KMK m. 26 da dngoriilen bor ve ylikiimliiliikleri yerine getirmekle yiikiimliidiir. Yargitay 20. HD.,
Esas No: 2017/2505 Karar No: 2018/1360, Tarih: 26.02.2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanlig
UY AP sisteminden temin edilmistir.

18 KMK m. 17 hiikmii kat irtifaki sahiplerine yapinin tamamlanmasi amaciyla bir ya da birden fazla yonetici
atayabilmelerine imkan vermis olsa da; KMK m. 26 maddesi geregince kat maliklerinin dava acabilmeleri i¢in
yOnetici atamis olmalari sart tutulmamistir. Pulak, s.460.

187 Germec, S. 660-661.

18 Sanr1 Arslan, s. 24; KMK m. 17’si yapinin zamaninda yapimina baglamalar1 ve zamaninda bitirmeleri agisin-
dan kat irtifaki sahiplerine, bir bor¢ yiiklemis ve KMK m. 26 ile de borg yiikiimliiliigiine aykir1 hareket eden
kat irtifaki sahiplerin yaptirima tabi tuttugu ongdriilmiistiir. Ertas, Serh, s. 445.
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minini de isteme hakkina sahip olacaktir. Zararin tazmininde zamanagimu siiresi 10 yildir ve s6z-
lesmeden dogan bir tazminat s6z konusu oldugu i¢in borglu kendi kusursuz oldugunu ispatla yii-

kiimliidiir.
2. Kat Irtifakinin Devri Zorunlulugu

Kat irtifaki sahipleri, kendi lizerine diisen borg ve yiikiimliiliikklerini yerine getirmedigi
takdirde tazminat yiikiimliiliigiiyle sorumlu tutulmustur. KMK’nin 26. maddesi geregince taz-
minat yiikiimliigii disinda sahip olduklar1 arsa payini ve kat irtifakini da diger kat irtifaki sahip-
lerine devretme zorunlulugu da bir yaptirim olarak diizenlenmistir. Uzerine diisen borglara ay-
kir1 hareket eden irtifak sahibi diger irtifak sahiplerinin noter araciligiyla kendisine yapilan ihtar
tarihinden itibaren iki ay icerisinde borglarin1 6demekten kaginmasi halinde diger irtifak sahip-
lerinin sulh hakimine yaptiklari yazili bagvuru ile borglu irtifak sahibinin arsa paymi Kat irtifa-
kinin hitkkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda diger paydaslara’® arsa paylarina gore dev-
redilmesine karar verilmesini isteyebilir. Boylelikle kat irtifaki hakkindan hakim miidahalesi

ile zorunlu olarak uzaklastirilmis olacaktir.

Kat miilkiyetinin devri zorunlulugunu diizenleyen 25. madde KMK m. 25’e benzer bir
yaptirim igermekle birlikte kat irtifakinin —niteligi geregi- zorunlu devri i¢in daha farkli kosullar
é')ngérmiistﬁrlgo. Ayrica belirtmek gerekir ki bu devir isleminin ti¢lincii bir kisi adina devredil-

mesi miimkiin olmayip diger paydaslar arasinda devir islemi olmak zorundadir.

Kat irtifaki sahibinin kanunda borg ve yiikiimliigiinii yerine getirmemesinden otiird kat
irtifakinin zorunlu devri davalarinda, dava siireleri ile ilgili bir diizenleme s6z konusu olmadi-
gindan bu durumda dava agma siiresini 25. maddeye dayanarak hak diisiiriicii slirelere gore

belirlemek gerekecektir.
3. Kat Irtifakinin Devrini Isteme Kosullar
a. Kat Irtifaki Sahibinin Payina Diisen Borg¢lar1 Yerine Getirmemesi

Kat irtifakinin devre zorlanabilmesinin 6n sart1, kat irtifaki sahibinin {izerine diisen borg
ve yukiimliiliikleri yerine getirmemis olmasidir. Bu borcun var olmasi ve zamani gelmis olma-
sma ragmen kat irtifaki sahibi paymna diisen borcu 6dememesi durumunda, diger kat irtifaki

sahipleri kurul kararlar1 dogrultusunda kat irtifaki sahibini devre zorlama hakkina sahiptir.

189 Kat irtifakina konu arsa paymin, 6teki paydaslar haricide iigiincii kisiye devredilmesi miimkiin degildir. Sanr1
Arslan, s. 21.

10 Germec, s. 663.
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b. Kat irtifaki Sahibinin Borcunu Odememekte Direnmesi

Borcunu 6demeyen kat irtifaki sahibinin devre zorlanabilmesi i¢in sadece borcun var
olmasi yeterli olmayip temerriide diigmiis olmas1 gerekmektedir. Kat irtifaki sahibi tizerine dii-
sen bor¢ ve ylkiimligi yerine getirmedigi takdirde diger kat irtifaki sahiplerinden bir veya bir
kaginin noter araciligiyla yapilan ihtarin kendisine teblig giinlinden itibaren iki ay icerisinde

devre zorlanabilecektir'®!,

Devre zorlanan kat irtifaki sahibine yapilan uyarinin noter araciligiyla yapilmasi zorunlu
tutularak devir davasinda bu hususun hakim tarafindan resen arastirilmasi gerekmektedir Yapi-
lan uyarinin hakli sebeple olmasi gerektigi agiktir. Kanun “diger kat irtifak sahiplerinin yazil
istemi tizerine” hakimin devir karar1 vereceginden bahsetmektedir. Buradaki yazili istemin

dava dilek¢esinden baska bir anlam tasimadig agiktir'®2,

c. Kat irtifakinin Devri Davasi

Kat irtifaki sahibi kendisine teblig edildigi giinden baglayarak noter araciligiyla yapilan
ihtar sonrasi iki ay icerisinde borcu 6demesi durumunda uyariy:r hiikiimsiiz kilacaktir. Bu hu-
susta amaclanan durum borg¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat irtifaki sahibinin bir-
likten uzaklastirilmasini saglamak olduguna gore, uyarinin tebligi {izerine muhatap kat irtifaki
sahibi uyariy1 ¢ekenlere ya da onlarin disindaki kat irtifaki sahiplerine veya ti¢iincii bir kisiye

Kat irtifakini devredecek olursa istemin ve dolayisiyla davanin konusuz kalmasini saglar®,

Uzerine diisen borglara aykir1 hareket eden irtifak sahibi diger irtifak sahiplerinin noter
araciligiyla kendisine yapilan ihtar tarihinden itibaren iki ay igerisinde borglarin1 6demekten
kacinmasi halinde diger irtifak sahiplerinin sulh hakimine yaptiklar1 yazili basvuru ile bor¢lu
irtifak sahibinin arsa payini kat irtifakinin hiikme en yakin tarihteki degeri karsiliginda diger
paydaslara’® arsa paylarma gore devredilmesine karar verilmesini isteyebilir. Boylelikle kat

irtifaki hakkindan hakim miidahalesi ile zorunlu olarak uzaklastirilmis olacaktir.

191 Kanun hiikmiinde borg yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesi i¢in dngdriilmiis olan iki aylik siire ihtar tarihinden
basladig1 yazmaktadir. Yazilan ihtar tarihinden noter araciligtyla gonderilen giin degil de kat irtifakina teblig
edildigi giiniin anlasilmas1 gerekmektedir. Germeg, S. 664.

192 Ozmen, s. 322.
19 Ozmen, s. 321.

194 Kat irtifakina konu arsa payiin, teki paydaslar haricide iigiincii kisiye devredilmesi miimkiin degildir. Sanr1
Arslan, s. 21.
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aa. Davanin Taraflari

Noter araciligiyla kendisine ihtar ¢ekilen kat irtifaki sahibi veya sahipleri davali olurken
bu sebepten 6tiirli magdur olan diger kat irtifaki sahipleri de davaci sifatinda olurlar. Dava tiim
kat irtifak sahiplerince ac¢ilmak zorunda olmayip noter araciligiyla ihtarda bulunmayan diger
kat irtifaki sahipleri tarafindan da agilabilir. Dava agmayan taraflar karar verilinceye kadar taraf
olarak katilma hakkina sahiplerdir. Kat irtifak sahipleri ayr1 ayr1 dava agtig1 takdirde davalarin
usul ekonomisi yoniinden ve ayri ayr1 siiriincemede kalmamasi amaciyla tek dosya tizerinde

birlestirilmesi gerekmektedir.
bb. Dava A¢ma Siiresi

Devir davasi igin belirli bir slire dngoriilmemisse de 25. maddenin son fikrasina gore
hak diisiiriicii siirelerin burada da gegerli oldugunu kabul etmek gerekecektir'®. Dava agma
hakk1 bor¢lunun temerriide diismesinden baglayarak alt1 ay olup her halde alinan karar tarihin-

den itibaren bes yildir. Bu siire hak diistirticii siire olup kullanilmadig takdirde diisecektir.
cc. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat irtifakinin devri davasinda gérevli ve yetkili mahke-
meyle ilgili diizenlenen bir hiikiim yoktur. Ancak KMK’nin EK 1. maddesi ve HMK m. 12
hiikiimlerine gore anatasinmazin bulundugu yerin sulh mahkemesinin yetkili kilindig1 anlagil-
maktadir. Yani kat irtifakinin devri i¢in agilan davalarda gorevli ve yetkili mahkeme anatagin-

mazin bulundugu yerde ki Sulh Hukuk Mahkemesidir.
4. Kat Irtifaki Sahiplerine Verilen Zararin Giderimi

Kat irtifaki sahipleri kendi {lizerine diisen bor¢ ve ylikiimliiliikleri yerine getirmedigi
takdirde tazminat yiikiimliiliigiiyle sorumludur. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 49/11I’e gore, kat ir-
tifakina konu arsada kat irtifaki kurulmasi asamasinda hazirlanip onaylanarak tapuya verilen
projeye gore bes yil igerisinde yapinin yapimina baslanmadig: takdirde maliklerden her birinin
talebi ile sulh hakimi gerekli gordiigiinde ilgilileri de dinleyerek kat irtifakinin sona ermesi yo-

196

niinde hiikiim kurabilir™. Bu yaptirim yapinin tamamlanmamasina sebebiyet veren ve bunun

sonucunda kat irtifakinin diismesine neden olan kisiler hakkinda uygulanacaktir.

19 Tekinay, s. 62; Ozmen, s. 327.
1% Germec, s. 668.
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Sulh hakiminin tazminata hitkmedilebilmesi i¢in ise kanunda bazi sartlar aranmistir. Bu
gore; Irtifak sahibi kusurlu olmali, Kusur sebebi ile yapinin yasal siire i¢inde tamamlanamamus
olmal:, Kat irtifakinin bu sebepten étiirii diismiis olmali, Diger irtifak sahipleri zarara ugramis
olmali bu dort kosulun olusmasi ile birlikte kat maliklerinden her biri tazminat isteme hakkina

sahip olacaktir.
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UCUNCU BOLUM
ANATASINMAZIN YONETIMI

I. GENEL KURAL
A. ANATASINMAZIN KAT MALIKLERI KURULUNCA YONETILMESI

Kat maliklerinin katilimiyla olusan anataginmazi yoneten tiizel kisiligi olmayan toplu-
luga “kat malikleri kurulu” denir. Kat malikleri kurulu anataginmazin yonetimi ile alakali belli

197

kararlar1 almaya yetkili™' olan ve tiim maliklerin toplanarak bir kurul olusturmast ile faaliyet

gosteren bir teskilattir'®®

. Kat malikleri kurulu ancak anataginmaz tizerinde en az ii¢ malikin
varligt halinde kurulabilir. Yani bagimsiz boliim malik sayisi bir ve iki olmasi halinde kat ma-

likleri kurulunun varligindan s6z edilemez.

Kat Miilkiyeti Kanunu “Kat Malikleri Birligi” olarak adlandirdigimiz bu teskilatin dii-
zenli bir halde yonetilmesi adina ayrintili hitkiimler getirmektedir'®®. Birligin yonetimi igin Ge-
nel Kurul (ya da Kat Malikleri Kurulu) ve yonetici olmak {izere iki organ 6ngdriilmiistiir. Ana-
taginmazin yonetimi ilgili her husus KMK hiikiimlerine gore yiiriitmekle birlikte anataginmazin
yonetimini kat maliklerinin kanunlarin emredici kurallarina aykiri olmamak sartiyla bizzat ta-
yin etmelerine imkan vermis ve kat maliklerinin yonetim plani hazirlayarak kanun hiikiimlerini
tamamlamalarimi®® istemistir. Anlasmazligin ¢iktig1 hallerde ilk olarak yonetim planina bakilir,

yonetim planinda hiikiim olmadigi takdirde de KMK hiikiimlerine gére sorun ¢dziime kavustu-

rulur (KMK m. 28/11).

KMK 14.11.2007 giin ve 5711 Sayili Yasayla “Dokuzuncu Bo6liim” baslig: ile eklenen
toplu yapilara iligskin 6zel hiikiimlerde ki maddeye gore anataginmaz {izerinde birden ¢ok yapi-
nin varhigir durumunda bunlardan birine ait bir sorunun ¢6ziime kavusturulmasinda yalnizca
sorunun oldugu bagimsiz boliimiin kat malikleri; sorun ve ¢oziilecek konular diger yapilar1 da

kapstyorsa o halde kurul, bu yapilarda bulunan kat maliklerinden olusmak zorundadir.

197 Kat irtifakli anatasinmazda yonetim planmin bulunmamas kat irtifakls hiikiimlerinin uygulanmasina engel de-
gildir. Kat malikleri arasinda bu konuda oybirligi saglanincaya kadar anatasinmaz kat malikleri kararlar ve
yasa hiikiimleri dogrultusunda yonetilir.

198 Kat malikleri, anatasinmazin yonetimi ile alakali olarak ortaya ¢ikan uyusmazhiklarin ¢oziime kavusturulmasi
adma Oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurmadan, dogrudan mahkemeye yoluna da gidebilir. Giir-
soy/Eren/Cansel: Tiirk Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis 2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ya-
yinlari, Ankara 1984, s. 457.

199 Arpacl, s. 9.

20 Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis Genisletilmis 22.
Baski Filiz Kitabevi, Istanbul 2020 s. 767.



B. YONETIM BICIMININ KAT MALIKLERI KURULUNDA
KARARLASTIRILMASI

Anatasinmaz ile ilgili kararlar1 almada en yetkili organ kat maliklerinin katilimi
ile toplanilan genel kuruldur. KMK m. 32/11I’e gore anatasinmaz iizerinde yonetim ya
da kullanimdan kaynakli malikler arasinda veya maliklerle yonetici ve denetciler ara-
sinda ¢ikacak tiim anlagmazliklar malikler kurulunca ¢6ziime kavusturulup karara bag-
lanir®®* (KMK m. 32/111). Genel kurulca yonetim plani hiikiimleri ¢ercevesinde alinan
kararlar tiim kat malikleri i¢in baglayict olup kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 ola-

maz?%.

C. YONETIM BiCIMININ KANUNUN EMREDICi KURALLARINA UYGUN
OLMASI

Malikler kurulunun kararlar1 kanunun emredici hiikiimlerine aykirt olamaz. Kurulca ali-
nacak kararlar salt Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degil ilgili tiim kanunlarin emredici hiikiimlerine
bagli olmak zorundadir. Alinan kararlar tiim kat maliklerini baglayici hitkiimler icerecegi gibi

yonetim plan1 hiikiimlerine de uymak zorundadir.

Kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik teskil eden yonetim plani hiikiimleri gegersiz
saytllmalidir. Clinkii kamu diizenini ilgilendiren ilgilendirmese dahi bireysel haklarin korunmasi
yoniinden kanun koyucunun mutlaka uyulmasim 6ngdrdiigii kurullar emredici nitelikte®® ol-
masindan Otilirli yonetim plan1 diizenlenirken kanunun emredici hiikiimlerinin esaslar1 goz

ontinde tutulmak zorundadir.

Yonetim seklinin belirlenmesinde malikler kurulu diirtistliik kurallari esaslarina uygun
davranmakla ytlikiimlii tutulmakla birlikte; kanunda ve yonetim planinda hiikiim bulunmayan
durumlarda da yonetim bigimi, diiriistlitk kurallar1 ve hakkaniyet esaslar1 gbz 6niinde tutulma-
lidir. Ozetle kat malikleri kurulu yonetim bigimini belirlerken diiriistliik kurallar1 ve hakkaniyet

esaslarina aykirilik teskil eden bir karar veremez.

201 Kat malikleri kurulu, éncelikle KMK'nin emredici kurallarina, kat miilkiyeti veya irtifakinin kurulmasi sira-
sinda hazirlanan resmi senede, yonetim planina ve yedek yasal hiikiimlere uygun sekilde yonetim faaliyetini
yiiriitiir. Seger, Yaren: “Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu”, Istanbul Barosu Dergisi Cilt 83, Say1 2009/5,
s. 2511.

202 Malikler kurulu kanunun emredici kurallarina aykir1 alamadiklari gibi, kurul kararlarini da verirken malikler
icin baglayici nitelikte olan tim plani hiikiimlerini de g6z 6niinde bulundurmalidir. Germeg, s. 676.

203 Emredici nitelikte olan kanun hiikiimlerine aykirilik teskil eden kat malikleri kurulu kararlari ve yonetim pla-
ninda eklenmis olan maddeler gegersiz sayilir. Yani yonetim bi¢imi belirlenirken kanunun emredici kurallari
gozetilecektir. Germeg, S. 676-677.
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D. KAT MALIKLERIi KURULUNUN DAVA VE TARAF EHLIYETIi

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gére kat malikleri kurulu tiizel kisilige?®* sahip bir organ de-
gildir. Tirk Medeni Kanunu’na gore de gergek kisi veya tiizel kisinin davalarda taraf olma
ehliyeti bulunmaktadir. KMK’de kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi olduguna dair bir hiikiim
bulunmamasi sebebiyle kat malikleri kurulunun davalarda taraf ehliyeti de bulunmamaktadir®®.
Germeg’e gore “kat malikleri kurulunun tiizel kisilige sahip olmamas bir eksiklik olup, KMK
m.27 hiikmiinde -anagayrimenkul- kelimesinden sonra tiizel kisilige sahip olan ibaresi eklene-

rek bu eksiklik yasal yol ile giderilecektir®®®”

. Anataginmazin yonetimi ile ilgili tim konularda
baglayici kararlar almaya yetkili bir organ olan kat malikleri kurulunun davalarda taraf ehliye-
tinin olmamas1 malikler kuruluna kars1 agilan davalarda husumet karisikligina yol agacagi i¢in

kanaatimizce de yasal bir eksikliktir.
Il. PLANLAR VE PROJELER

A. APARTMAN YONETIMINDE YONETIM PLANININ KAPSAMI

Yénetim plani®®’; anatasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve bigimini yonetici ve
denetcilerin alacaklari iicretleri ve yonetime iliskin diger hususlari diizenleyecektir?®®, KMK nin m.
28’in 1. fikrasinda da yonetim planinin kapsami agike¢a belirtilmistir. Bu diizenleme tiim kat malik-
lerini baglayan bir sozlesme® hiikmiine haizdir. Yonetim plani, anatasinmazin yonetim bigimini

210

belirlerken biitiin kat malikleri tarafindan oybirligi ile kurulan bir anlasma“™ olup, Kat Miilkiyeti

Kanunu’nun 28’in 1. fikrasina gére anataginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini,

204 Hykuki bakimdan birgok kimsenin ya da malin bir araya gelmesi dogan ve bir tek kisi say1lan olusumdur. Belli
bir amag¢ dogrultusunda kisi ya da emtia toplulugu halinde bagimsiz 6rgiitlenmis olan belirli haklara sahip, borg
ya da alacak edinebilen varliklardir. Pekséz, Vidan: Medeni Usul Hukuku Agisindan Adi Ortaklik Iliskileri, 1.
Bask1 On iki Levha Yayinlari, Istanbul Mayis 2020, s. 140.

205 Tiizel kisilige sahip olmayan kat malikleri kurulunun, uyusmazliklarda dava ve taraf olma ehliyeti bulunma-
maktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, Esas No: 2017/1-1282. Karar No: 2017/604, Tarih: 05/04/2017 Ada-
let Bakanhig1 Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

26 Germeg, 5.678.

207y sneyim plani; kat miilkiyeti diizeninde anataginmazin ydnetimine iliskin kurallari igeren belgedir. Aybay/Sa-
nal, s. 133.

208 KMK m. 1 yénetim planinin kapsamindan agik¢a bahsetmektedir. Germec, s. 682.

209 'y @netim plani, biitiin kat maliklerini ve onlarin ardillarimi baglayan bir sézlesme hiikmiindedir. Yé&netim plani
ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yonetici ve denetgileri
baglar. Arpaci, 5.49.

210 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 425.
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yonetici ve denetgilerin alacaklari licreti ve yonetime iligkin diger hususlar diizenleyen ve tiim kat

maliklerini baglayan bir s6zlesme hitkmiindedir®*.

1. Yonetim Bicimi

Anataginmaz malikleri kat malikleri kurulunun toplanmasini ve karar almasini, bu
kararlarin maliklere bildirilme usullerini, yonetici veya yonetimin belirlenmesini, secilen
kisi ya da kisilere ticret 6denip 6denmemesini, denetgi se¢imini yonetim planinda belirler.
Kat maliklerin yonetim ile alakali hususlari, yonetim planinda kanunun emredici hiikkiim-
lerini sakli tutmak kaydiyla istedikleri gibi diizenleme hakkina sahip olmakla birlikte yo-
netime iliskin diger hususlari diizenleyip ve tiim kat maliklerini baglayan®? yénetim plani
bir s6zlesme®* hitkmii niteligindedir. Yénetim plani, yonetim ile alakali tim hususlar
icerdigi gibi, ortak kullanim alanlarina, bunlarin giderlerine ve maliklerin bu giderlere
katilma paylarina iliskin hususlar1 diizenlerken®**, yonetimle alakali olmayan hususlarin yo-

netim planinda yer almast miimkiin degildir®®.

Y 6netim planinda kanunun buyurucu hiikiimlerine aykiri olan bir yonetim bi¢imi 6ngo-
riilemez®*®. Ornegin; KMK m. 29/11°ye gore, kat maliklerinin iigte biri 6nemli durumun varlig
halinde kat malikleri kurulunu toplantiya cagirabilecektir. Kanunun bu buyurucu hiikmii goze-
tilmeden yonetim planinda kat malikleri kurulunun olagantistii toplanti i¢in kat maliklerinin en

az yarisinin istemesi kosulu yer alamayacaktir®®’.

2. Kullanma Amaci ve Bi¢imi

Anataginmazin bagimsiz bdliimlerinin ne amagcla (biiro, diikkan, is yeri ya da baska se-
kilde) kullanilabilecegi TMK m. 28/1’de diizenlenmistir. Yo6netim planinda ortak yerlerin ne
amagla, ne sekilde kullanilacagi bu madde metnine gore belirlenmekle birlikte yonetim planina,

ana projeye aykiri bir degisiklik yapmaya miisaade eden hiikiimler konulamayacaktir. Tapu ve

211 yargitay 20. HD. Esas No: 2016/3697 Karar No: 2016/9866, Tarih: 31/12/2013 (Ek karar: 05.04.2013) Adalet
Bakanhig: Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

212 Ayan, s. 523; Ertas, Serh, s. 453-454.
213 Arpacl, s. 49.

244 Qztiirk, ilhan: "Kat Miilkiyetinde Yonetim Plan", Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi Cilt
22, Say1 3, Eylul 1967, s. 113; Aksan Nar, s. 33

215 Ayan, s. 523; Biyan, Ozgﬁr: Apartman, Site ve Is Hami Yénetimleri-Hukuki ve Mali Rehber, Adalet Yayinevi,
Ankara 2019, s. 65.

2% Ornegin; birlikte yonetimin aksine karalar1 tek kisinin alacagi ve tiim maliklerin buna uyacagi bir yonetim
bigimi 6ngoriilemez. Aybay/Sanal, s. 134.

217 Arpaci, s. 52.
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Kadastro Genel Midiirligii’niin 6.7.1983 giin ve 4-1-1-7/1454 sayili genelgesinde belirtildigi
lizere yonetim planinda salt anataginmazin kullanim tarzina iligkin hiikiimlere yer verilecek;

kullanim disinda dogrudan hak dogurucu madde ve boliimler eklenemeyecektir®®,

Kat maliklerinin bagimsiz boliimlerin tizerinde tasarrufta bulunma haklari1 yonetim plani
ile sinirli tutulmustur. Bu sinirlandirma adalet ve hakkaniyet kurallarina uygun olmak zorunda-
dir. Ornegin; bagimsiz boliimlerin kiraya verilemeyecegi veya kiraya verilmesinin diger kat
maliklerini riza ve oluruna bagli oldugu bigciminde bir hiikiim yonetim planina konulmamali-

dlr219

Yonetim planina bagimsiz boliimlerin tapu kiitiigiinde yazili cinslerine uygun olarak kul-
lanabilecegine baska amagla kullanilamayacagina (meskende doktor muayenesi agilamayacagi

gibi) iliskin hiikiimler konulabilir®

. Ortak yerler bagimsiz boliim maliklerine tahsis edilmis alan-
lar olarak belirlenirken tahsis edilmis alani oldugu gibi kullanim hakkina sahip malikin bu alan-

larda salt iradesiyle degisiklik yapma haklari s6z konusu degildir.

Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina gore de “kiitiikte mesken olarak gosterilmis olan
bagimsiz bir boliimiin biiro olarak kullanilabilmesi icin KMK m. 24/11’de éngdriilen kat malik-
lerinin oybirligi ile alacaklar: bir karara gerek yoktur. Ancak yonetim planinda bu hususu ya-
saklayan bir hiikiim oldugu takdirde oncelikle o uygulanacagindan, kat malikleri kurulunun

oybirligiyle aldiklar: bir karar olmadik¢a meskenin biiro olarak kullanilmasi olanakl degildir.”

Kat maliklerinin bagimsiz bolim ve boliim eklentilerini iradelerine uygun kullanma
hakki yonetim plani ile sinirlandirilabilirken; uygulanan sinirlandirma kanunun emredici hii-
kiimleriyle hakkaniyete ve adalete aykir1 olamaz. Ornegin; bagimsiz boliimlerin kiraya verile-
meyecegi ya da kiraya verilmesinin diger kat maliklerinin riza ve oluruna bagl oldugu bigi-

minde bir hiikiim yonetim planma konulmamayacaktir®?,

Mutlak ortak yerlerin (ortak bahge gibi) kullaniminin bir ya da birkag bagimsiz boliimiin

malikine birakilmasina veya diger kat maliklerinin yaralanmasini engelleyecek bi¢cimde ortak

218 yonetim planinda bagimsiz béliim maliklerinin sahip oldugu ayni hakka ve ana projeye aykir1 yapima ve de-
gisiklik yapilmasina izin veren hiikiimler eklenemez. Y&netim planinda bu sekilde hiikiim bulundugu takdirde
tiim kat maliklerinin oybirligi ile alinmis bir karar olmadik¢a uygulanamaz. Germeg, S. 684.

219 Bagka bir 6rnekle, depo olarak tapu kiitiigiine kaydedilmis olan bagimsiz béliimde diikkan agilmasi yonetim
plani ile yasaklanamazken, patlayict madde deposu olarak faaliyet gostermesinin oniine yonetim plani ile ge-
cilebilir. Arcak, s. 785.

220 Bu yonde konulan hiikiimler kanunun amacina ters diismemekle beraber amacina uygun oldugu igin gegerli
sayilacaktir. Germeg, S. 684.

221 Arcak, s. 785.
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yerlerin bir veya birkag¢ kat malikine 6zgiilenmesine iligkin hiikiimler yonetim planina konula-
maz???. Kanun hiikmii uyarinca da biitiin kat malikleri ortak yerler iizerinde arsa pay1 oranlarina

gore malik sayilip, kullanma hakkina sahiptir (KMK m. 16).
3. Yonetici ve Denetcilere Verilecek Ucret Saptanmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 28’e gore yonetici ve denetgilere iicret takdir edilip edilme-
yecegi, takdir edilmesi halinde ne oranda olacagi hususlarinin yonetim planinda belirlenmesi
gerektigini diizenlemistir. {leride daha kapsamli anlatilacag: iizere ydneticinin iicret alip alma-
mas1 hususu kat malikleri kurulunca belirlenir. Y 6netici yonetim plani diizenlendigi sirada ticret

talep etmemis olsa dahi daha sonra maliklerden {icret isteme hakkina sahiptir.

Yoneticinin kat malikleri arasindan atanmasi durumunda ise giderlere ne oranda katila-
cag kat malikleri kurulunda kararlagtirilir. Ancak bu normal yonetim giderlerini kapsayan bir
durumdur. Malikler kurulu tarafindan bu yonde bir karar alinmadig: takdirde yonetici normal
yonetim giderlerinin yarisindan muaf tutulacaktir (KMK m.40). Y6neticinin digaridan atanmast
durumunda ise; licret takdiri yonetim planinda gosterilecektir. Denetgilere ise licret verilmesi

zorunlulugu bulunmamaktadir (KMK m. 41).
B. YONETIM PLANININ DUZENLENMESI

Y 6netim plani, kat miilkiyetinin kurulmasi asamasinda eklenmesi gereken zorunlu istem
ve belgelerden biridir (KMK m.12). Yonetim plani, yonetim ile alakali tiim hususlari igerdigi
gibi, ortak kullanim alanlarina, bunlarin giderlerine ve maliklerin bu giderlere katilma paylarina
iliskin hususlar1 diizenler?®®. Buna karsin yonetim planinm yapilma amacina aykirt olan yani

yonetimle alakali olmayan hususlara yonetim planinda yer verilmesi miimkiin degildir %2,

Anataginmaz hakkinda kat miilkiyeti kurulmus ise; yonetim plani yapilmak zorunda
olup yapilan plan kat miilkiyetine ¢evrilme talebiyle beraber tapu memuruna verilmelidir. An-
cak kat irtifaki kuruldugu asamada plan tapuya verilmis ise, kat miilkiyetine geciste yeniden

verilmesine gerek yoktur.

222 Orpegin; yonetim planinda anatasinmazin bagimsiz boliim maliklerinden bir veya birkaginim ortak bah¢eden
yararlanilmasinin oniine gegecek bir hiikiim konulamayacagi gibi, kullanma hakki da yok edilemez. Germec,
S. 684-686.

228 (Oztiirk, s. 113; Arpacy, s. 55-68; Tekinay, s.101; Biyan, s. 65.
224 Sengiil, Toplu Yapilar, s. 152-153; Ayan, s. 523.
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1. Yonetim Planinin Oybirligi ile Hazirlanmasi

Y onetim plani tiim kat maliklerini baglayan s6zlesme hiikmiine esas olup; kanuna gore

bu sozlesme “ciizi halef”e de etkili olmaktadir®®

. Anatasinmazin tek bir malikinin oldugu du-
rumda bu malikin, birden fazla malikinin olmasi1 durumunda da tiim maliklerin yonetim planin
imzalamig olmalar1 gerekmektedir. Y onetim planinin tiim malikler tarafindan imzalanmasi {ize-
rine tarihi, kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilip, saklanacaktir. Sonradan ba-
gimsiz boliim maliki olan kimselerde imzalar1 olmasa dahi yonetim plan1 hiikiimlerine uymak

zorundadir. Ciinkii 28. maddenin dordiincii fikras1 acgiktir; “yonetim plani ve bunda yapilan

degisiklikler tiim kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciiz’T haleflerini baglar”.

Yonetim planinin tiim maliklerce ve maliklerin 6zgiir iradeleri ile imzalanmig olmast
gerekmektedir. Kat maliklerinden birinin dahi imzalamamis olmasi yonetim planini eksiklik

nedeni ile gegersiz kilacaktir.
2. Yonetim Planinin imzalanms Sayilmasi

Yonetim plani tiim maliklerce imzalanmadig: siirece bir hiikiim teskil etmez. Kanunla
kendisine 6zel yetki verilmis olmadik¢a hakim, yonetim planini imzalamaktan kag¢inan malikin
iradesi yerine gegip, bu belgeyi imzalamis sayilmasina karar veremez??®. Fakat bu duruma
KMK m.10 ile bir istisna getirilmistir. Bu madde hiikkmiine gére yonetim planini imzalamamis
olan malike kars1 agilmis olan ortakligin giderilmesi davasinda tasinmazin kat miilkiyetine ¢ev-
rilmesinde sakinca gormeyen hakim taraflardan KMK m.12’de belirtilen belgeler ile beraber
yonetim planinim hazirlanip imzalanmasini isteyecektir. imzadan kagan malike plan1 imzala-
masi igin belirli bir siire verilir, bu siire sonunda malik imza etmemis ise dahi imza etmis sayi-

lacaktir.
3. Yonetim Planimin Degistirilmesi

Yonetim plani, yasanin buyurucu hiikiimleri ile ¢atisir ise kat malikleri tarafindan de-

gistirilmesi istenebilir. Anataginmaz tizerinde diizenlenen yonetim planinda kat maliklerinin oy

22> Bu sekilde, kat malikinden kat1 alan yeni malik de yine bu belge ile bagl kalacagindan 6tiirii, ydnetim plani
kat miilkiyeti iligkilerini siirekli olarak diizenleyen ayni etkili sozlesme yerine gegmektedir. Aybay/Hatemi, s.
230.

226 KMK 10/7 ile hakime malik adina imza etmis sayilmasina karar verilmesi i¢in 6zel bir yetki verilmistir. Ger-
meg, S. 688-689.
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k%2’ tiim kat maliklerinin “begte

birligi gerekirken, yonetim planin degistirilmesinde kural olara
dordiiniin oyu” yeterli sayllmistir. Plan1 degistirmek igin gerekli yeter sayisi saglanamadigi
takdirde, kanunun 33. maddesine gore kat maliklerinin her biri mahkeme yoluna gitme hakkina

sahiptir’®

. Diger kat malikleri de mahkeme kararini kabul etmek zorundadir. Y &netim planinin
degistirilmesine karsi olan kat maliklerinin mahkemeye basvurarak hakim miidahalesi isteme
haklar1 bulunmaktadir. Hakim yonetim planinin degistirilme sebepleri ve itirazlarini birlikte

inceleyerek bir sonuca varacaktir.

Yonetim planinda degisiklik yoluna gitmek isteyen kat malikleri de mahkemeye bas-
vuru yaparak degisikligin yapilmasi i¢in hakim miidahalesini isteyebilir. Bir sézlesme hiikmii
kanunun buyurucu kurallarina aykir1 degil ise, taraflardan birinin haklarini ¢ekilmez bir sekilde
ihlal etmedigi siirece degistirilmesi istenemezken kat malikleri kurulunca kabul edilmeyen bir
degisiklik teklifine konu olan yonetim planinin hiikiimleri de mahkeme yolundan bagska tiirli

degistirilemeyecktir®®.

4. Yénetim Plaminin iptali

Yo6netim planinin da yer alan bir hiikiim kanuna aykirilik teskil ediyorsa ve ilgili kat
maliklerinden biri, malikler kurulunda ki diger malikler ile uzlasamiyorsa kanuna aykiri bu
hiikkiim ile ilgili hakim miidahalesini isteyebilir. Hakim, kat malikleri kurulu tarafindan alin-
mis olan hitkmii KMK m.33’¢ gore inceler, iptaline gerek olup olmadigina karar vererek
hiikme baglar. Kanun hiikmiine acik¢a aykir1 olarak hazirlanmig olan yonetim plani esasen
batildir. Sulh hakimi kanuna aykir1 bu hiikkmiin uygulanmas: tizerine batil oldugunu saptayarak

bu yolda karar verecektir.
5. Yonetim Plaminin Niteligi ve Baglayicihigi

Y o6netim plani onu imzalayan kat maliklerini, sonradan malik olanlari, ya da ondan ya-

rarlananlari, yoneticiyi, denetciyi baglayan bir sdzlesmedir. Yonetim plan1 yonetim tarafindan

221 K at maliklerinden birinin talebi ile 1s1 yalittmu, 1s1tma sisteminin yakit doniisiimii ve 1s1tma sisteminin merkezi
sistemden ferdi sisteme ya da ferdi sistemden merkezi sisteme gecilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
¢ogunlugu tizerine yapilir. Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme ya da ferdi sistemden merkezi
sisteme gecilmesine karar verilmesi durumunda, yonetim planinin bu karara aykiri olan hiikiimleri degistirilmis
sayilir.

228 «y@netim plam hiikiimleri —kanunun buyurucu hiikiimlerine aykir1 olmadikga- ancak maliklerinin en az beste
dordiiniin oyu ile degistirilebilir hakim kat maliklerine taninan bu yetkiyi kullanarak yonetim planinin degisti-
rilmesine karar veremez.”

29 Germeg, s. 690.
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iptal edilmedikc¢e ya da anataginmaz iizerinde kat miilkiyeti sona ermedigi slirece zamanasimina

ugramaksizin gecerli sayilacaktir®®.

Kat malikleri veya onun bagimsiz boliimiinden siirekli kullanma hakkina sahip olan kisi,
anataginmazin yonetim tarzini, bagimsiz boliimden ve ortak yerlerden yararlanma maksat ve
seklini ve yonetime dair diger hususlar1 diizenleyen ve tapunun aleni kayitlar1 arasinda yer alan

yonetim plan1 hiikiimlerine uymak durumunda olacagini pesinen kabul etmis sayilmaktadir®!.

Bir kat maliki kendisinden 6nce diger kat malikleri tarafindan hazirlanip imzalanan bir
s0zlesmeye tabi olacaksa o s6zlesmenin kanun hiikmiiyle sinirli konulara iliskin olmas1 gerek-
mektedir. Ornegin; teras kat malikinin istemi iizerine kendi bagimsiz béliimiine eklemesi
hiikmii yonetim planinda bulunuyorsa yeni malik kanuna aykiri bu yénetim planina karsi ¢gikma

hakkina sahiptir.
C. TOPLU YAPI YONETIMINDE PLANLAR
1. Toplu Yapi Yonetiminde Yonetim Plani

Site yonetim plani; site yonetim tarzini, site kapsamindaki yapilara iliskin ortak yer ve
tesislerin belirlenmesini, kullanma seklini ve maksatlarini; blok, ada ve site kat malikleri genel
kurullar ile ada ve site temsilciler kurullarinin olusumlarini; bu kurullardan her birinin yetki
alanlarii ve gorevlerini; blok temsilcileri ile blok yoneticisi ve denetgisinin, blok niteliginde
olmayan bagimsiz boliimlerin temsilcileri ile yonetici ve denetg¢isinin se¢imini; site yonetim ve
denetim kurullariin se¢imini ve olusumunu ve site yonetimine iligkin diger hususlar1 emredici
hukuk kurallarina aykiri olmamak iizere, diizenleyen, site kapsamindaki tiim kat maliklerinin

iradesini yansitan ve onlari baglayan®? bir s6zlesme hitkmiindedir.

Site kapsaminda birden fazla kurul ve yonetim bulunsa dahi sitenin tamamini kapsayan bir
tek yonetim plani vardir. Site yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde ise sirasiyla Kat Miil-

kiyeti Kanunu hiikiimleri ile genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir (KMK m. 28/11, 74).

Birden fazla parsel tizerinde kurulan sitelerde Kat Miilkiyet Kanunu’nun uygulanabil-

mesi i¢in belirtilen sartlarin saglanmasi ile birlikte toplu yap1 yonetimine gegilmesi gerekmek-

230 «ygnetim plani, tiim kat malikleriyle onlarin ardillarini, yonetici ve denetgileri baglayan bir s6zlesme hiikmiin-
dedir. Yonetim planinda, kat malikleri kurulu kararinin iptali davasinin “karar1 veren kurulas gére blok veya
toplu yap1 temsilcisi aleyhine agili” hitkmiine yer verdigi cihetle boyle bir davada karara katilan kat maliklerini
temsilen yoneticinin hasim gosterilmesi yeterlidir.”

21 Germeg, . 692.
232 pylak, s. 798.
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tedir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapilmasina iligkin 5711 Sayili Yasanin 22. mad-
desi ile KMK m. 66 ve devaminda diizenlenen “Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimlere” gére
sitelerde toplu yonetime ge¢is saglanmadiginda uyusmazlik durumunda kat miilkiyeti hiikiim-
leri yerine genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Gore hususu da genel hiikiimler ger-

¢evesinde belirlenecektir.

Site yonetim planinda degisiklik yapma yoluna gidilebilmesi i¢in temsilciler kurulu iiye-
lerinden kendi temsil ettikleri bagimsiz boliim sayilarinin tam sayisinin beste dordii kadarinin

olumlu oyu gerekmektedir.

D. ISLETME PROJESI

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20’ye gére isletme projesi; yonetim planina uygun olarak®®®
anataginmazin gelir gider kalemlerini diizenleyen; kat maliklerinden her birine diisen giderlerin
belirlenmesi, belirlenen giderlerin karsilanabilmesi i¢in verilmesi gereken avans giderlerini ve
toplanma zamaninin belirtildigi, kat malikleri kurulu tarafindan kabul edilen, bu yonde karar
alinmamis olmas1 halinde yonetici tarafindan derhal diizenlenmesi gereken projedir®®*. isletme
projesi, kat maliklerine ve bagimsiz boliimden siirekli suretle kullanma hakkina sahip olan kim-

selere?® imzalar1 karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir®®.

Hazirlanan igletme projesine malikler veya siirekli olarak oturma hakkina sahip olan kim-
seler yapilan bildirim giiniinden itibaren yedi giin igerisinde itiraz edebilir. Bu itiraz 6ncelikle kat
malikleri kurulunda degerlendirilir. Hakli sebebin varliginda igletme projesi yeniden diizenlenir.
Kat malikleri kurulunun degerlendirme sonucunun itiraz yolu bulunmasa dahi her bir kat maliki

m. 33 uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilir®’.

23 Kat malikleri yonetim planinda 6deme plan1 ve kosullarini belirledigi takdirde, yonetici KMK m. 20’ye gore
ayrica ozel bir diizenleme yaparak isletme projesi hazirlayamaz. Pulak, s. 639.

% Ortaya ¢ikan ortak giderlerin tahsil edilmesi gerektigi durumlarda diizenlenmis bir isletme projesinin var ol-
mas1 gerekmemektedir. Inal, s. 389.

2% Kat maliki bagimsiz boliimde fiilen oturmadiginda, tebligatlar i¢in yonetime bildirdigi adresine isletme projesi
taahhiitlii mektupla teblig edilir. Kat malikinin adres bildirmedigi durumlarda ise, bagimsiz boliimde stirekli
olarak oturma hakkina sahip kimselere isletme projesi imzalar1 karsiliginda verilir.

2% Tebligat usuliine uygun sekilde yapilmadig takdirde isletme projesinin iptali istenemeyecektir. inal, s. 390.

27 Ttiraz edilen isletme projesinin incelemesinde, iptali ya da degistirilmesi istenen madde hiikiimleri ile smirli
tutulmustur. Inal, s. 389.
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E. GENEL KURUL NiTELIiGINDEKi KAT MALIKLERiI KURULU
1. Genel Olarak

Kat maliklerinin anatasinmazda ortaya ¢ikan ortak yonetim sorunlar1 dolayisiyla birbir-
leriyle siki iliski halinde olmalar1 zorunlu olarak bir teskilatlanmay: gerektirmektedir®®. Kat
maliklerinin birlik ve topluluk teskil etme hali bahsedilen teskilatlanmay anlatan bir terimdir.
Kanun Kat Malikleri Birligi diyebilecegimiz bu teskilatin diizenli bir bicimde yonetilmesi i¢in
ayrintili hiikiimler getirmektedir?®®. Toplu yapilar bakimindan da 6zel diizenlemeler getirilmis-

tir??%. Bu birlik adina kat malikleri kurulu ve ydnetici olmak iizere iki organ 6ngdriilmiistiir.

Kat malikleri kurulu, toplu yasam alanlar1 olan site ve apartman gibi yerlesim yerlerinde
ortaya cikabilecek sorunlara ortak bir ¢éziim bulabilmek amaciyla kurulmus ve anatasinmazin

241

tim kat maliklerinden“** olusan, anatasinmazda yapilacak isler hakkinda karar alma yetkisine

sahip bir organdir®*?

. Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri tizerinde tek bir veya iki malik
olmas1 halinde malikler kurulundan s6z edilemez. Yani en az {i¢ kat malikinin varligi olan du-

rumlarda kat malikleri kurulu olusabilir.

Kat malikleri kurulu, genel yapisi itibariyle biitiin kat maliklerinin katilmasiyla tesekkiil
eder?®. Maliklerden her biri kurul toplantilarma kendileri katilabilecekleri gibi sectikleri bir
temsilci araciligi ile de katilma olanaklar1 vardir. Bir bagimsiz boliimiin tek maliki degil de
daha fazla maliki oldugu durumlarda ise aralarinda vekalet ile segtikleri bir kisi kendilerini
temsil edecektir. Bagka bir anlatimla eger bir bagimsiz boliim, payli olarak veya el birligiyle
birden fazla kisiye aitse genel kurula bunlar1 temsilen, kendilerinin tayin edecegi i¢lerinden bir
kisi katilir’** (KMK m. 31/111). Malikin fiili ehliyetinin bulunmadig: durumlarda ise kendisi

adina toplantiya vasi olarak atanmis olan kanuni temsilcisi katilir.

28 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 766.
2% Ayrintil bilgi igin bkz: Arpaecy, s. 9.

290 Yargitay ictihatlarinda malikler kurulu yonetici ve site yonetiminin taraf ehliyeti kabul edilen fakat bu hususta
davalan takip edebilmek i¢in yetki taninmis oldugu: Pekséz, Vildan: Medeni Usul Hukuku Agisindan Adi
Ortaklik Tliskileri, On Iki Levha Yayinlar, Istanbul 2020, s. 140.

241 Kat maliklerinin hak ve borglar1, ayn1 kat malikleri gibi, bagimsiz boliimde siirekli olarak oturma hakkina sahip
olan kimseler iginde gecerlidir. Pulak, s. 168-169; Sengiil, s. 344-345.

222 Gokalp, s. 28.

83 5711 sayili Kanun ile toplu yapilar yoniinden 6zel bir diizenleme getirilmistir. Fakat, 6zel hiikiimlerden bagka
yonetimle ilgili genel esaslarda gecerli olacaktir. Ayan, s.517.

244 Ayan, s.771.
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245 Arsa

Kat malikleri, arsa pay1 ne olursa olsun genel kurulda bir oy hakkina sahiptir
pay1 orani kiiciik olan oy hakkindan mahrum birakilmazken, arsa pay1 orani biiylik olan fazla

oya hak kazanmaz?*°.

Kat malikleri kurulu anataginmazin tiim maliklerinden olusan bir kurul olmasina ragmen
gercek ve de tiizel kisilige sahip kuruluslardan degildir. Bu sebeple de TMK m.8-48’de ki ger-
cek ve tiizel kisilerin hak ehliyetlerine sahip degillerdir. Madde hiikmii geregince de yonetim

ya da yonetim kurulu tiizel kisilikten sayilmamastir.

Hak ehliyeti bulunmayan kimselerin ya da topluluklarin davalarda taraf olma ehliyetleri
bulunmamaktadir. Bu nedenledir ki tiizel kisiligi bulunmayan kat malikleri kurulu kararlarinin

iptali davasinda husumet maliklere ya da onlar1 temsilen yoneticiye yoneltilir.

Kat malikleri kurulunun, natasinmazin yonetiminde s6z sahibi olan kat maliklerinin,
yonetici ile yonetim kurulunun veya denetgi ile denetim kurulunun anataginmazin yonetimin-
den dolay1 ¢ikan uyusmazliklari ¢éziime ve karara baglama yetkisi bulunmaktadir®®’. Bu ne-
denle anataginmazin kullanimi ve yonetimi ile ilgili ¢gikan uyusmazliklarda oncelikle kat malik-
leri kuruluna bagvurma zorunlulugu bulunmaktadir. Kurulun vermis oldugu karara karsilik ha-

kim miidahalesi m.33’e gore talep edilebilir.
2. Kurulun Yetki ve Gorevleri

Kat malikleri kurulu anataginmazin yonetimi ile ilgili her tiirlii karar1 almaya yetkili
organdir. Yonetimle ilgili tiim kararlar1 almaya en yetkili olan bu organ, kanunun emredici hii-

kiimlerine aykir karar alamayacag gibi, kararlarini verirken biitiin kat malikleri i¢in baglayici
olan y6netim planmin hiikiimlerini de nazara almak mecburiyetindedir®*®,
Anataginmazin kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger iizerinden sigorta ettirilme-

249

sine de kat malikleri kurulu karar verir=®. Malikler kurulunun yonetim ile ilgili alacaklar1 ka-

rarlar s6zlesme, yonetim plani, kanun hiikiimlerinin aksine olamaz (KMK m. 32/1).

2 flgezdi, Ali Riza: Adim Adim Kat Miilkiyeti Kanunu, 1. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s.
145.

2% Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 420.

27 Giirsoy Kemal T./Eren Fikret/Cansel Erol: Tiirk Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 2. Bas1, Ankara Universi-
tesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1984, s. 457.

28 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 770
249 Akipek./Akintiirk/Ates, s. 518.
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Anataginmazin yonetimi ya kat malikleri kurulunca segilen yoneticiye ya da sulh hakimi
tarafindan atanmig olan bir yoneticiye veya li¢ kisiden olusan bir yonetim kurulama da biraki-

labilir ve bu durumda yonetimle alakali tiim hususlar yonetici tarafindan yapilir (KMK m.34).

Kat malikleri kurulunun anatasinmazin yonetimi disinda yerine getirecegi diger bir go-

rev de “kat malikleri arasinda”, “kat malikleri ile yonetici ve denetgiler arasinda”, “yonetici ile

denetciler arasinda” ¢ikabilecek anlasmazliklari ¢6zmektir?®® (KMK m. 32/111).

3. Kurul Toplanti Zamam ve Karar Almasi

Kat malikleri kurulunun toplant: zamani ve toplantiya davet sekli yonetim planinda®!

belirlenmis olmalidir. Kanun hiikkmiine gore kurul yilda en az bir kez toplanmalidir. Y6netim
planinda toplant1 zamani belirtilmisse her yilin ocak ay1 igerisinde toplanti yapilir. Kat malikleri

kurulu olagan ve olaganiistii olmak iizere iki durumda toplanir.
a. Olagan Toplant1

Kanun hiikmii kat maliklerine olagan toplanti zamani1 ve toplantilarin ne siklikta yapila-
cagin1 yonetim planmi diizenleyerek belirleme imkéani tanimistir®™2. Bu diizenlemenin yapila-
madig1 durumlarda ise olagan toplantinin hangi tarihte ve de ne siklikta yapilacagi kanunda
diizenlenmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat malikleri kurulu toplantisi, yilda bir defadan
az olmamak tlizere; toplu yapilarda ise iki yilda bir defadan az olmamak tizere yonetim planinda

253

belirlenmis olan zamanda®* yonetim planinda toplanti zamanu ile ilgili bir madde konulmadig:

hallerde ise apartman ve toplu yapilarin takvim yillarinin ocak ay1 igerisinde yapilacaktir.

Olagan toplanti tarihi yonetim kurulunca belirlenip tarih, saat ve yeri konusunda yone-
tici tarafindan kat maliklerine haber verilmelidir. Uygulamada genellikle, hazirlanan belge fo-

tokopileri bina gorevlisi tarafindan imza karsiliginda kat maliklerine dagitilmaktadir.

20 Ortaya ¢ikan bir anlasmazlik durumunda uyulmasi ve uygulanmasi gereken kurallar Kat Miilkiyeti Ka-
nunu’nun 9. maddesindeki hiikiimlere gore belirlenecektir. Fakat anlagmazlik anataginmazin yonetimine iligkin
ise malik oncelikle kat maliklere kuruluna bagvurmak zorunda olmayi, dogrudan mahkeme yoluna gidebilir.
Ayan, s. 519.

51 Anatasmmazin yonetim tarzini, kullanma seklini, yonetici ile denetgilerin alacaklari iicret ve yonetime ait tiim

hususlar1 diizenleyen belgeye denir. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 767.

252 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 770; Bu dogrultuda ki Yargitay kararlari i¢in bkz. Yargitay 20. HD. Esas
No: 2017/6491 Karar No: 2019/462, Tarih: 24.01.2019; Yargitay 20. HD. Esas No: 2017/3266, Karar No:
2018/5577, Tarih: 13.09.2018 Adalet Bakanhig: Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edil-
mistir.

253 Yonetim planinda toplant zamani belirlenmesine ragmen, bu plamin disina ¢ikilarak yapilacak toplantidaki
alinan karar kararlar gecersiz sayilacaktir. Arpaci, S. 126-127; Ayan, s. 529.
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b. Olaganiistii Toplanti

Olagan toplant: zamanlar1 disinda 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda®* kat
malikleri kurulu; yoneticinin uygun gérmesi, denet¢inin ya da kat maliklerinden {igte birinin
istemi {izerine, aksine yonetim planinda diizenleme bulunmadikca yonetici tarafindan®®, ola-
ganiistii toplanti i¢in 6ngoriilen tarihten en az on bes giin 6nce toplantinin ve toplant1 sebebinin

256

biitiin kat maliklerine?®® imzalatilacak bir ¢agri®®’ veya bir taahhiitlii mektupla bildirilmesi sar-

tryla her zaman toplanabilir (KMK m. 29/11).

Olaganiistii toplant1 ilk seferde yeterli sayiya ulasamadigi takdirde, ilk toplant: tarihin-
den itibaren yedi giin gegme sartiyla ikinci toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi top-

lant1 ¢cagrisinda belirtilmelidir®®® (KMK m. 29/3).

Toplant1 yeri yonetim planinda belirtilmelidir. Bu belirleme yapilmamis ise, toplanti
zamanindan belirli bir siire dnce kat maliklerinin kolaylikla ulasacaklar1 bir yer secilip yonetici

veya yonetim kurulu tarafindan kat maliklerine bildirilir.
4. Karar I¢in Yeter Sayisi

Olagan ve olaganiistii toplantilarin yeter sayisin1 diizenleyen 30. maddeye gore; kat ma-

liklerinin®™®, say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile toplanir ve toplantiya katilanlarin oy ¢okluguyla

260

karar verilir™". Katilanlarin say1 olarak ¢cogunluguyla birlikte, kendi bagimsiz boliimlerinin arsa

2% Arpaci’ya gore; yonetim planinda belirlenmemis ocak ay1 disindaki malikler kurulu toplantisinin olaganiistii
toplant1 olarak degerlendirilmesi gerekir. Ve bu sekilde toplanan olaganiistii toplantilarda énemli sebep ara-

maya gerek olmayip olaganiistii toplanti i¢in hasil olan sebep herhalde 6nemli bir sebeptir. Arpaci, s. 123.

2% “Mahkemece 6ncelikle toplantinin olaganiistii olup olmadig1 belirlenmeli, karar defteri celp edilerek Kat Miil-

kiyeti Kanununun 29. maddesi hitkmiine gore ¢agr1 usullerine uyulup uyulmadigi, alinan kararlarin nitelikleri
ve 14/11/2007 tarihli degisiklige istinaden davanin siiresinde agilip agilmadigi hususlarinda inceleme yapilarak
sonuca gore karar verilmesi gerekmektedir.”, Yargitay 20. HD. Esas No: 2018/3127, Karar No: 2019/2228,
Tarih: 09/04/2019. Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir; Gé-
kalp, Serafettin: Agiklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Mevzuat-Yéneticinin El Kitaba,
Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 35.

Olaganiistii toplanti1 ¢agrisinin kat malikinin kiracisina yapilmig olmasi, ¢agrinin, kat malikine yapilmis sayil-
masi olarak kabul edilmesine yasal dayanak bulunmadigindan ve dolayisiyla kat malikine usuliine uygun teb-
ligat yapilmamasi durumu hasil oldugundan, kat malikleri kurulu kararinin iptali talep edilebilir.

256

57 Ozdemir, Durmus, Aciklamali-igtihatli-Ilgili Mevzuatli-Dilekge Ornekli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Mevzuati,

Adil Yayinevi, Ankara, 2001, s. 551; Arpaci, s. 125; "A¢ilmis iptal davasinda, usuliine uygun ¢agr1 yapildigina
dair belgenin sunulmamis olmasi, on bes giin 6nceden kat maliklerine bildirim yapilmas1 seklindeki sekil sar-
tinin yerine getirilmemesi sonucunu doguracagindan, davaya konu kat malikleri kurulu kararinin iptali gerek-
mektedir”. Ote yandan, “On bes giinliik siireye uyulmanussa da kat maliki toplantrya katilnus ve itiraz etme-
misse, sonradan sekil eksikligine dayanmasi diirtistliik kurallar1 ile bagdagmaz.”

28 yargitay 20. HD. Esas No: 2018/6251, Karar No: 2019/3022, Tarih: 23/10/2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi islem
Daire Bagkanlig1t UY AP sisteminden temin edilmistir.

Arcak, Ali/Erdogan, Celal: A¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamas1”, Halkevleri Basimevi, Ankara,
1976, s. 496, Gokalp, s. 42; Karahacioglu/Altin, s. 475.

%0 Germec, 5.762.
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paylar1 toplamimin da biitiin arsa pay1 toplammin yarisindan bir fazla olmak zorundadir. ilk
toplantida kararlar toplamin hem arsa pay1 hem de paydas cogunluguna bakilarak alinir. Bu iki
yonlii cogunluk kavramini olusturmaktadir.

Yeter say1 saglanamadigindan ilk toplant1 yapilamamaissa, en ge¢ on bes giin sonra ya-

261 Yapilan ikinci

pilacak ikinci toplantida ¢ift cogunluk aranmaz, toplant1 katilanlarla yapilir
toplantida, toplant1 yeter sayis1 aranmaksizin karar katilanlarin salt cogunluguyla verilmektedir

(KMK m. 30/11).
a. Oy Cogunlugu

[lk toplantida maliklerin say1 ve arsa paylarinin ¢ogunlugu saglandigi durumda kat malik-

leri kararlar1 da bu ¢ogunlukla®®?; ikinci toplant: da ise katilanlarin ¢ogunluguyla karar alinur.

Malikler kurulunda arsa pay1 oranina bakilmadan her malikin bir oy hakki bulunmakta-
dir. Birden ¢ok bagimsiz béliim maliki her bagimsiz béliimii igin ayr1 bir oy hakkina sahiptir?®3,
Buna karsin birden ¢ok bagimsiz boliim malikinin oy sayisi tiim oylarin {igte birinden fazla
olamaz (KMK m. 31/Il). KMK hiikiimlerine gore, karar yeter sayisi igin bazi 6zel hiikiimler
sakl1 tutulmustur. Bunlara kanunda 6zel ¢ogunluk gerektiren durumlar denilmis ve acikga be-
lirtilmistir.

b. Oy Birligi Aranan Haller

Anatasinmaz lizerinde ¢ok 6nemli sonuglar1 olacak bazi yonetimle ilgili kararlar i¢in oy

birligi aranmistir®®®. Bunun igin, toplantiya tim kat malikleri veya temsilcilerin katilip karara

265

olumlu oy kullanmasi1 gerekmektedir=. Yargitay’in yerlesen igtihatlarina gore, oy birligin ara-

nan hallerde kat maliklerinin, kat maliki olmalarindan sebeple malikler kurulunda oy haklarini

261 Bu hususta toplantiya katilanlar ile karar nisabi salt cogunluk ile almir. Arpaci, s. 143.

%2 yargitay 20. HD., Esas No: 2019/225, Karar No: 2019/937, Tarih: 28/04/2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

263 payl veya elbirligi miilkiyet halinde ise, malikler arasindan yetkili kilinan kimse oy kullanabilecegi kimse
digaridan segilen bir kimse araciligiyla da bu hak yerine getirtilebilir. Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, S.
775.

264 Biitiin maliklerin rizas1 gereken hususlar yonetim plan1 degisikligi ile gerceklestirilemez, Ozmen, Saba/Kir,
Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri ve Elestirisi, 1. Baski, Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yayin-
lar1, Istanbul 2010, s. 57; Ertas, Serh, s. 503; Ayan, s. 538.

265 Kat malikleri kurulunun oy birligiyle karar almasinin arandig1 hallerde, kurulun oy birligi ile karar almamas1
sonucunda kurulda alinmis olan kararmin iptali sebebiyle siiresi i¢erisinde m. 33 talep edilebilir. Oy birligi
yeter sayisina uyulmadan alinan kurul kararlar mutlak butlan ile sakat ya da yok hiikmiindedir. Alinmis olan
kurul karari, kanunun emredici buyruklarina aykiri ise bu karar mutlak butlanla sakat olup; kamu diizenine
aykiri ise yok hitkmiinde oldugunu kabul etmek gerekir. Bu sartlarin oldugu durumlarda, dava agma siiresi s6z
konusu olmaz. Alinan kararin yok hiikkmiinde ya da mutlak butlanla sakat oldugunun tespitini ise mahkeme
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kotiiye kullanilamayacaklarini, bu durumun m. 33’e gore hakim miidahalesini gerektirecegini

kabul etmistir®®®.

Oy birligi aranan konular;

-Bir bagimsiz boliim kiitiikte mesken olarak gosterilmis ise, hastane, poliklinik, dispan-
ser, ecza laboratuvari gibi miiesseselerin kurulamayacagi gibi; sinema, tiyatro, kahvehane, ga-
zino, pavyon, kuliip, bar, dans salonu vb.. gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, pastane, lo-
kanta, siithane gibi gida yerleri ve imalathane, basimevi, boyahane, diikkan, galeri ve ¢ars1 gibi
yerlerin ise yalnizca kat malikleri kurulunda oybirligi saglanmasi halinde agilabilecegi diizen-
lenmistir®®” (KMK m. 24/I-11).

-Toplam ingaat alan1 iki bin metrekare ve iizeri olan yapilarda merkezi 1sitma sisteminin
ferdi 1s1tma sistemine?®® gecebilmesi karari i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay: olarak oybir-

ligi saglanmasi halinde karar almalar1 gerekir®®® (KMK m. 42/1V).

-Anataginmaza kat ilavesi ya da mevcut ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin
ya da bodrum katlarinda veyahut arsanin bos kisminda m. 24/2°de yazili olan yerlerin sonradan
yapimi veya ilave edilmesi ile anatasinmazin bu insaattan ve eklenen ilavelerden sonra ki du-
rumuna gore, tiim bagimsiz boliimlere tahsis edilecek olan arsa paylariin usuliine uygun olarak
belirlenebilmesi saglamak icin kat malikleri kurulunun oybirligi karar1 gerekmektedir (KMK
m. 44/1).

-Anatasinmazin biitiiniine iliskin tasarrufi islemler ile anatasinmazin dis duvarlarina, ¢a-

271

tisina®’ reklam afisi asilmas1 maksadiyla®’* veyahut anten direkleri ve baz istasyonu igin kiraya

belirleyecektir. Bunun sartlarin diginda kalan durumlarda ise oy birligi ile karar almadigindan 6tiirii kurul ka-
rarlariin yok hiikkmiinde ya da mutlak butlanla sakat oldugundan bahisle dava agma siiresine tabi olmadigini
iddia etmek dogru olmayacaktir., Tekinay, s. 105-106; Ertas, Serh, s. 503; Ayan, s. 538.

266 Karahacioglu/Altin, s. 478-479; Ayni yondeki goriisler i¢in bkz: Oktem Cevik, s. 71-72.

27 Yargitay 20. HD. Esas No: 2019/205, Karar No: 2019/3140, Tarih: 27/09/2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

%68 Ferdi 1s1tma sisteminden merkezi sisteme gegilmesi esnasinda toplam ingaat alaninin iki bin metrekarenin iize-

rinde veya altinda olmasina bakilmaksizin kat maliklerinin arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile alacaklar karar
yeterli sayilmistir.

%9 Germeg, s. 764.

2% Giines enerjisi su 1sitma sisteminin kaldirilmasi sebebiyle agilan davalar da kullanilacak olan belgeler, anata-

sinmazin tapu kaydi, tasdikli mimari proje-sihhi tesisat projesi-elektrik projesi, yonetim plani, tasinmaz ¢apina
iliskin gerekli bilgiler, kat malikleri kurulunun karar defteridir. Mahkeme gerekli gordiigii takdirde yerinde
kesif de yaparak karar verebilir. Gokee, . 241-242.

2"l Germeg, s. 764.
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1273

verilmesi?’? gibi?"® 6nemli yonetim isleri, tim kat maliklerinin toplanarak oybirligiyle karar

almalar1 sonucu olarak yapilabilir?”* (KMK m. 45).
C. Beste Dort Cogunluk Aranan Durumlar

Y onetim planinin kat malikleri tarafindan degistirilebilmesi i¢in, biitiin kat maliklerinin
beste dordiiniin oy ¢cogunlugu gerekmektedir (KMK m. 28/111). Kat Miilkiyeti Kanunu’na 2814
Sayili Yasa ile eklenen ek 4. madde hiikmiine gore, bes veya daha fazla kisi tarafindan bir ve
birden fazla yap1 yaptirmak icin birlikte arsa edinen kisilerin kat irtifakina gecis islemi i¢in de

en az beste dordiiniin oyunun bulunmasi gerekmektedir?”

. Yonetim planinin degistirilebilmesi
icin eskiden oy birligi aranirken 2814 sayili kanun ile yapilan degisiklikten sonra biitlin kat

maliklerinin beste dordiiniin oyu yeterli goriilmiistiir®’®.

Anatasinmazin ortak yerlerinde kat maliklerinin beste dérdiiniin rizasi1 alinmadig: tak-
dirde higbir sekilde insaat, onarim, bakim gibi degisiklikler yapilamaz. Ancak ortak yerdeki bir
bozuklugun anataginmaza veya bagimsiz boliimlere zarar vermesi halinde derhal bir miidahale

gerekli oldugunun mahkeme tarafindan tespiti halinde kat maliklerinin rizasi aranmaz.
d. Cifte Cogunlukla Alinabilecek Kararlar

Ortak yerlerden faydalanmay1 daha diizgiin, rahat ve kolay hale getirecek ya da elde edile-
cek yararin artirllmasina fayda saglayacak yenilik ve de ilavelerin yapilabilmesi adina kat malikle-

rinin say1 ve arsa pay gogunlugu ile karar vermeleri gereklidir (KMK m.42/1)*"’

. Yapilmis olan
masraflar bu degisikliklerden faydalananlar tarafindan fayda sagladiklar1 orana gore kargilanir. Aksi

durumda fayda saglamayan kisiler tarafindan bu masraflara katilmalar istenemez.

Kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile yonetici atamas: gergeklesir®’®, KMK

41. maddeye gore kat malikleri kurulu, kendi iglerinden say1 ve de arsa pay1 ¢ogunlugu ile

212 Oktem Cevik, s. 96; Ayan, s. 536-537.

2% Burada simirl1 bir sayimdan bahsedilemez. [nal’a gore, kapici igin ayrilan dairenin kiraya verilmesine; 1stnma

i¢in kalorifer sistemi kabul edilmis anataginmazda, kalorifer kazaninin kullanilmamasina karar verilmesinde,
projede bahge olarak dzgiilenmis olan ortak yerin, otopark olarak degistirilmesinde; kat maliklerinin oybirligi
sonucu karar almasi gerekmektedir. Inal, s. 45.

21 Toplu yapilar yoniinden, KMK m. 45 hiikiimlerini kapsayan temliki tasarruflar ile 6nemli isler yoniinden karar

almada yetkili kisiler toplu yapinin kat malikleri kuruludur. Semerci, s. 211.
Germeg, S. 764.

275

2% Havutcu, Ayse/Akincl, Miisliim/Ding, Mustafa: Gayrimenkul Davalar1 Cilt 2, Seckin Yayincilik, Ankara

2019, s. 1431.

2" Yapilan degisiklik ve acil mutlak islerle alakali degerlendirmeler igin Bknz: Ozmen /Kir, s. 55.

28 Toplant1 yeter sayisina bakilmaksizin yapilacak kat malikleri kurulu toplantisinda, katilanlarin gogunlugunun

oylari ile genel idari konularda karar alinabilse de, yasal kosul olan say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu saglanmadigi
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belirleyecekleri bir denet¢i veya tii¢ kisiden olusan bir denetim kuruluna denetim igini verebi-
lirler. Engellilerin yasami i¢in zorunluluk s6zlesmesi durumunda proje degisikligi, kat malik-

lerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karara baglanacaktir®”®,

Is1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit donilisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden
ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi tarzi konularda maliklerin-
den biri tarafindan istenmesi lizerine kat malikleri kurulu say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla karar
verebilecektir. Bu konuda yapilacak ortak islerin giderleri, arsa pay1 oranina gore belirlenecek-

tir.

Cifte cogunlukla alinabilecek kararlarda toplantiya katilmis olan ¢ogunlugun karar
vermis olmasi yeterli degildir. Biitiin kat maliklerinin, say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla birlikte
toplant1 yapilip karar alinmalidir. Yine, ortak yerlerin daha diizgiin ya da kullanigli hale geti-
rilmesi veya bu yerlerden saglanacak yararin artirilmasi i¢in yapilacak yenilik ile ilaveler i¢in
malikleri kurulunun say1 ve arsa pay1 cogunlugu saglanarak karar alinmasi gerekmektedir?®°,
Kendisine diisen bor¢ ve ylikiimliiliikleri yerine getirmeyen kat malikinin bedeli kendisine
o0denmek suretiyle miilkiyetinin diger kat maliklerine arsa paylari oraninda devrine iligkin dava

281

(KMK m. 25) ¢ifte cogunlugun karart ile agilabilir™>". Cifte cogunlugun gerekli oldugu durum-

larda, toplantiya katilanlarin ¢ogunlukla karar vermeleri yeterli degildir?

5. Kurula ve Oya Katilma

Kat miilkiyeti kurulunda maliklerin oy kullanma sekli ve haklart KMK m.31’de diizen-

lenmistir. Asagida bunlar1 detayli ele alacagiz.

stirece yonetici ve denet¢i atamastyla alakali karar alinamaz. Buna gore mahkemece salt yazili ¢ogunluk sag-
lanmamis iken alinan yOnetici ve denetgi atanmasiyla alakali kararlarin iptaline karar verilmesi gerekir. Yargi-
tay 18. HD., T., Esas No: 2014/5075, Karar No: 2014/7415, Tarih: 21.04.2014. www.sinerjimezuat.com.tr.
(E.T: 12.02.2021): Karar yeter sayisi saglanmadan malikler kurulunda alinmig kararlar yok hitkmiinde say1l-
mugtir., Semerci, s. 212; Arpaci’min goriisiine gore, toplant1 ve karar yeter sayist olusturulmadan alinmig ka-
rarlar butlan yaptirimina tabi tutulacaktir. Arpaci, s. 172-173.

Germeg, S. 765.

279

280 Ayan, s. 533, Farkli goriisler icin bknz; Germeg, s. 765; Cati araligma su deposu konulmasinda, iist teras

bolimiiniin ¢at1 ile kapatilmasinda, binanin bosluk kisimlarina kalorifer peteklerinin konulmasinda malikler
kurulun say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu saglanarak karar almasi yeterlidir. Tekinay, s. 120.

81 Havutcu/Akiney/Ding, s. 1431.

282 Bijtiin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu saglanarak toplant1 yapilmali ve bunun sonunda karar alin-

malidir. Alinan kararda say1 ve arsa pay1l ¢gogunlugunun oylarinin birlesmesi zorunlu unsurdur. Bu aynm za-
manda gegerlilik kosuludur., Germeg, S. 765.
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a. Kat Malikinin Oy Hakki

Malikler kurulu tarafindan alinacak bir karar i¢in her kat malikinin oy kullanmas1 ge-
reklidir. Bagimsiz boliim maliklerine oy kullanma hakki verilmis ise de, hakkin kotii niyetli
kullanilmamasi amaciyla kanun tarafindan bazi kisitlamalar getirilmistir. Kat maliklerinin ve-
kalet vermesi disinda bagimsiz boliimde siirekli olarak oturan kisilerin toplanti yeter sayisina
dahil olmamak iizere malikler kurulu toplantisina katilma haklar1 olsa da oy kullanma haklari

bulunmamaktadir?®.

aa. Tek Bagimsiz Boliim Malikinin Oy Hakki

Arsa pay1 oranina bakilmaksizin her kat maliki bir tek oy hakkina sahiptir®®*, Arsa paymin ¢ok-
lugu, bagimsiz boliimiin niteligi veya cinsi de oy hakkini etkilemeyecektir. Her kat malikinin,
arsa payina bakilmaksizin tek bir oy hakkina sahip olmasi, kat miilkiyeti diizeninde olusan ilis-

kinin yapisina ve dogasia uygundur?®,

bb. Birden Cok Bagimsiz Boliime Sahip Olanin Oy Hakki

Kat maliklerinden her biri birden fazla bagimsiz boliime sahip ise maliki oldugu her
bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir oy hakki vardir. Ancak birden fazla bagimsiz boliime sahip malikin
oy sayis1 tiim oylarm iigte birinden fazla olamaz?®® (KMK m. 31/11)?®’. Bu kisitlamanin getiril-

mesi ile birlikte salt cogunlugu olusturmanin 6niine gegilmesi Gnlenmistir.

28 Ayan, s. 527.

284 “Kanun koyucunun kurul toplantisi yapilmasini istemesindeki amaci, toplant1 yapilarak konunun tartisiimasi
ve kat maliklerinin diigiinmesine imkan taninmasi oldugundan, kurul toplantist yapilmaksizin kat maliklerinin
her birinin noter senedi ile rizalarint ortaya koymalari, nisabin saglandigi anlamina gelmez.” Oguzman/Se-
lici/Oktay-Ozdemir, s. 775; Kat maliklerinin kurulda oy kullanma hakki, yenilik dogurucu bir hak olmamasi
nedeniyle sarta baglanabilir. Bu sebeple, 6rnegin kat maliklerinden biri, giderlere katilmamasi sartiyla anata-
sinmaza mantolama yapilmasi kararina olumlu oy kullanabilir. Fakat, alinmis kurul kararindan sonra sarta bagl
oy kullanmig olan malikten, giderlere katilmasi talep edilirse, bu durum sarta bagl olarak oy kullanmasini
kabul etmis kat maliklerinin sdzlesme usuliine aykirt davrandigini gostermekle beraber alinan kararin iptalini
gerektirmemektedir. Semerci, s. 206.

25 Aybay/Sanal, s. 145.

28 Byrada, birden ok bagimsiz boliime sahip kat malikinin kullanacagi oy say1sinin, malikleri kurulu toplantisina

katilmis olan kat maliklerinin oylarinin tigte biri mi yoksa toplantiya katilma sartina bakilmaksizin anatasin-
mazdaki tiim kat maliklerin tigte birinden mi fazla olamayacagi durumunda bir belirsizlik s6z konusudur.; Er-
tas’ 1 goriisiine gore, kat maliklerinden biri, toplantiya katilmis kat maliklerinin kullanmis oldugu toplam oy
say1sinin ii¢te birini gegmemek kaydiyla, o kat malikinin azami olarak oy sayisinin belirlenmesi gerekir., Ertas,
S. 433; Farkli goriisler i¢in bknz; Biyan, s. 70.

287 Birden fazla bagimsiz boliimiin maliki olan kimsenin kullanacagi oy sayisi, malikler kuruluna katilanlarin iigte

birinden mi, yoksa anataginmazin tiim maliklerinin iice birinden mi fazla olamayacagi belirsizdir. Ertas’a gore
malikler kurulu toplantisina katilanlarin kullandiklari toplam oy sayisinin iigte birini gegmemesi sarti ile o kat
malikinin oy sayisini belirlemek gerekmektedir., Ertas, Serh s. 433; Aksi goriis, Biyan, s. 70.
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cc. Birden Cok Maliki Olan Bir Bagimsiz Boliimde Oy hakki

Bagimsiz boliim malikinin vefat etmesi halinde tiim mirascilar o boliimde malik olacak-
lar1 gibi, birden fazla kisi bir araya gelip bagimsiz boliimii birlikte satin alarak da miilkiyet

sahibi olabilir. Bu durumlarda bir bagimsiz boliimiin birden fazla paydasi var demektir?®®,

Bagimsiz boliim {izerinde birden fazla malikin olmasi durumunda malikler arasindan
secilen bir kisiye vekalet verilerek o kisi oy kullanmaya yetkilendirilecektir. (KMK m. 31/111).
Bu vekaletin noterce diizenlenmesine gerek olmayip, vekalet verildigine dair imzalanmis bir
kagit da yeterli sayilirken diger paydaslarin da onayi ile diizenlenen bu vekaletin toplantida
sunulmasi gerekli goriilmiistiir. Aksi halde diger paydaslar vekaleten katilan paydasin kullan-
dig1 oya icazet vermedikleri durumda kullanilan oy gegersiz sayilacaktir. Kat maliklerinin ve-
kalet vermesi disinda bagimsiz boliimde siirekli olarak oturan kisilerin toplant1 yeter sayisina
dahil olmamak {izere malikler kurulu toplantisina katilma haklar1 olsa da oy kullanma haklar1

bulunmamaktadir®®.

Kat maliki bizzat gelerek oyunu kullanmak yerine temsilcisi araciligiyla da oy kullana-
bilir. Birkag¢ kat maliki ayn1 temsilciyi segebilme hakkina sahiptir. Se¢ilmis olan yasal temsil-
cinin kullandig1 oy sayisi toplaminin tiim oy sayisinin yiizde besini gegmemesi gerekir. Ayrica
belirtmek gerekir ki kirk ve daha az sayida ki kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en
fazla iki kisiyi temsil etme yetkisine sahiptir (KMK m.31/11-V)?%,

b. Kat Malikleri Kurulunda Oy Kullanma?*
aa. Kat Malikinin Oy Kullanmasi

Kat malikleri vasi tarafindan temsil edilmedikleri ve ergin olmadiklari siirece, her malik

katildig1 kurul toplantisinda kendisi oy kullanacaktir.
bb. Yasal Temsilcinin Oy Kullanmasi

Ergin olmayan ¢ocuk annesi ve babasinin velayeti altindadir. Bu nedenle ergin yasta
olmayan bir ¢ocugun oy kullanma hakkini kendisi yerine anne veya babasi (digerinin icazet

vermesi kosulu ile) kullanacaktir.

%88 Arcak, s. 870.

289 Ayan, s. 527.

20 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 775.

21 nhttps://lemlakkulisi.com/.tr 4-madde de kat malikleri kurulunda oya katilim 587864.
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Cocugun 6lim ya da bosanma sebebiyle velayetinin anne veya babadan birine birakil-
mas1 durumunda ise velayet hakki kimde ise oy kullanma hakki da tek basina velayet birakilan
kiside olacaktir. Kisinin kisitli olmasi durumunda ise vasi tayin edilen kisi, gerekli vasilik bel-

gelerini sunmak kaydiyla kisitli olan malik adina oy kullanabilecektir.
cc. Vekil Aracihigiyla Oy Kullanma

Malik kendisinin kurul toplantisina gelmedigi takdirde ortaklardan ya da ti¢lincii bir
sahsa vekalet vererek®? temsilci araciligiyla kurul toplantisinda kendisini temsil ettirebilir®®,
Bir kisi anataginmazindaki toplam oy sayisinin yiizde besinden fazlasini kullanmak iizere vekil
tayin edilemez?®*. Burada ki yiizde bes hesaplanirken diger istisnalarla hesaplanan toplam oy

say1s1 degil, toplam bagimsiz boliim sayisi esas alinir®®,

Vekil tayin edilme durumu yazili bir sarta baglanmamustir. Malik vekil oldugunu belir-
ten kisinin kendisini temsil etmedigini belirtmedigi siirece o kisinin vekilligi kabul edilmek
zorundadir. Yazili bir vekalet sozlesmesi oldugu takdirde, vekaleti veren malik vekili genel
yetkilendirebilecegi gibi, belli toplant1 veya beli konularda da 6zel yetkilendirme ile de vekilin
gorevlerini belirleyebilir. Vekil tayin edilen kisi 6zel yetki ile yetkilendirildigi konular disinda
maliki temsil yetkisine sahip degildir. Bu vekilin kullanmis oldugu oy da kat malikini baglamaz.
Kat miilkiyeti kurulmus bir anatasinmazin bagimsiz boliim sayist kirk veya daha az1 ise bir Kisi

(kendi oyu olmasi durumu hari¢) en fazla iki kisiyi temsil edebilir®®®.

292 Yargitay kararlarina gore de; Yetkili vekilin kat malikleri kurulu toplantisina katilarak oy kullanabilmesi ve
yetkilendirilmesi hususunda herhangi bir kanuni diizenleme bulunmamaktadir. Ancak, TBK maddeleri g6z
ontinde bulunduruldugunda vekalet iligkisinin kurulmasi i¢in herhangi bir sekli sart bulunmadigindan, kat ma-
likinin vekil aracilig1 ile oyunu kullanmasi i¢in yazili ya da resmi olma zorunlulugu bulunmamaktadir. Vekil
eden kat malikiyle vekil tayin edilenin temsil yoniinden bir anlagmazlig1 bulunmadig durumda, vekilin yaptigi
her tiirlii islem ve kullanmis oldugu oylar gegerli sayilmalidir. Burada vekil dense bir temsil hususunun oldugu
aciktir., Oktem Cevik, s. 135; Farkli goriise gore, vekaletnamenin yazili olmast gerekli olup ve yazili ibrazi
gerekir., Biyan, s. 71.

2% KMK m. 31°e 14.11.2007 giin ve 5711 Sayih Yasa degisikligi ile getirilen degisiklik.
24 Germeg, s.774.

2% flgezi, 5.146

2% 5711 sayili Kanunda yapilan diizenleme ile, vekil olarak tayin edilen kisinin, oy sayilarinin biiyiik cogunlugunu

olusturmasi halinde oy kullanip kat malikleri kurulunun yonetim islerinde suiistimal davranmasinin ve kat
malikleri kurulunda alinacak kararlarin bir kisi tarafindan alinmasi adina bu diizenlemeye gidildigi Adalet Ko-
misyonu raporu ile belirtilmistir. Yilmaz, Orhan: "Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler", Istanbul
Barosu Dergisi, Cilt 82, Say1 2008/1, (s.21-), s. 25; Semerci, s. 201, dn. 25.
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c. Direk Olarak Kendisini ilgilendiren Konuda Oy Kullanamama

Kat malikleri kurulunda, dogrudan kat maliki ile ilgili bir karar alinmasi durumunda
malik toplantiya katilmis olsa dahi oy kullanma hakki bulunmamaktadir. Malik dogrudan dog-
ruya kendisini ilgilendiren kat malikleri toplantisinda kendini savunabilir, s6z alarak diisiince-
lerini beyan edebilir ancak oy kullanmaz. Yine vekil araciligiyla da oy kullanma hakkina sahip

olamayacaktir.
6. Kurul Kararlar

Kurul kararlar biitiin kat maliklerini ve bunlarin kiilli ve ciiz’1 haleflerini, bagimsiz bo-
liimii sinirh ayni bir hak sebebiyle kullanan kisileri?®’, yonetici ile birlikte denetciyi baglar ve

ileride gikmast olas1 uyusmazliklarda ¢6ziim yolu olarak uyulmasi gereken niteligi belirler®®,

Genel kurul kararlar1 kural olarak toplantiya katilmis olan kat malikleri sayisinin yari-
sindan bir fazla oy ile alinmaktadir. Ancak ortak yasam ile ilgili verilecek kararlarda 6zel yeter
sayilari ile karar alinmasi sart1 bu durumun istisnasini olusturmaktadir. Ozel yeter sayilari ortak

yer ve iizerlerindeki hak ve yiikiimliliiklere iliskindir?®.

a. Kurul Kararlarinin Dayanak ve Kaynag

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 32. maddesinin 1. fikrasina gore, kat malikleri kurulu so6z-
lesme, yonetim plani ve kanun hiikiimleri ¢ergevesinde anatasinmazi yonetir. Bu hitkkme gore
kat malikleri kurulu kararlarinin dayanagi ve kaynagi sozlesme (resmi senet), yonetim plani ve
kanun hiikiimleridir®®. Kat malikleri, kurul kararlarin1 s6zlesme, yonetim plan1 ve kanunlara
aykir1 sekilde almasi halinde bu kararlar gecersiz sayilarak kararlarin iptali her zaman istenebi-
lecektir.

27 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 190.

2% Kurul kararlarinin yazili olmamasi ya da karara katilmis olan kat maliklerinin imzalarinin bulunmadig durum-
larda, alinan kararlar gegerliligini yitirir. Ayan, s. 537; Usuliine uygun olarak alinmig kat malikleri kurulu
kararlari, tipk1 yonetim plani gibi baglayici bir etkiye sahiptir. Sakar, Miijdat: Son Degisikliklerle Gerekgeli-
Aciklamali-i¢tihatli-Ornekli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Beta Basim Yayin, Istanbul 1988,
s. 94; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 775.

Kanunda 6ngoriilmiis olan ¢ogunluklar kural olarak nispi emredici hiikkmiindedir. Yani, kanunda ¢ifte cogunluk
ile alinmasi gereken bir karar oldugu durumda yonetim plani ile beste dort cogunluk gibi agir bir nisap 6ngo-
rilebilir fakat basit ¢ogunluk gibi daha hafif nisap 6ngorillemez. Semerci, Tugba: “Toplu Yapilarda Genel
Kurul”, Istanbul Barosu Dergisi, 2013, Say1 2, (s. 190-213), s. 190.

Yonetim planina, kat miilkiyeti sézlesmesine ve kanun hiikiimlerine uygun olmayan kararlar gecersizdir., Ger-
meg, S. 783.

299
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b. Kurul Kararlarina Uyma Yiikiimliligii

Kurul kararlar1 tiim kat maliklerini, yonetici ve denetgileri baglayan kararlardir. Alinmis
kararlarin hakim miidahalesi ile iptali istenmesi durumunda iptal edildigi tarihe kadar gecerli-
ligini korur.

Uzerine diisen borg ve yiikiimliiliikleri yerine getirmeyen kat malikine kars1, yonetici
tarafindan icra takibi baglatildigr durumda, bor¢lu olan malik yoneticinin usule uygun sekilde
atanmad1gin1 bu nedenle icra takibi baslatma yetkisini bulunmadigini ileri siirebilir. Iptal davasi
veya icra takibine muhatap kalan malik, toplantinin iptali istemiyle dava agtigini1 savunabilir.
Boyle bir itiraz ve hatta iptal davasi, genel gider alacagimin ve avansin tahsili i¢in agilan icra
takibini ve itirazin iptali ya da alacak davasini etkilemez®®. iptal davasi sonucunda malikler

kurulu kararinin iptal edilmesi hitkkmii ile birlikte bu dogrultuda islem yapilir.
c. Anlasmazhiklarda Kat Malikleri Kuruluna Basvurma

Bagimsiz boliim maliklerinin ¢ekisme yasadiklart konularin basinda toplant1 ve kararlar
gelmektedir. Genel olarak inatlasma sonucu ile dogan ve makul bir hukuki yarari olmayan bu tiir
uyusmazliklar mahkemelerin is yiikii artirilmaktadir. Malik komsular birbirlerine ¢ekismesiz, iyi
niyetli yaklagmali, bor¢ ve yiikiimliiliikklerinin bilincinde olmali ve apartman y6netimi ile alakali
konularda yapilan usulsiiz veya yanlis islemlerin malikleri sorumluluktan kurtarmayacaginin bilin-

cinde olarak hareket etmelidir.
aa. Kurula Basvurmanin Zorunlu Oldugu Durumlar

Kat malikleri arasindaki uyusmazliklarin giderilmesi miimkiin olan konularin m. 33’e

gore hakim miidahalesine bagvurmadan ¢ézlime kavusturulmasi gerekmektedir. Kat malikleri

2

arasinda ¢oziime kavusturulabilecek bir konu®*?, éncelikle kat malikleri arasinda goriisiiliir ve

sonug alinamadigi takdirde hakim miidahalesi istenebilir. Kanun koyucu, kat maliklerinin haki-
min miidahalesini istemeden once, uyusmazlhigin komsular arasinda tartigilip bir ¢6ziim aran-

303

masini ongérmiistiir". Malikler kurulunca goriisiilmeden kararmn iptali sebebiyle dogrudan

hakim miidahalesi istendigi takdirde davanin ret sonucu ile sonuglanma olasiligi ¢ok yiiksektir.

%1 Germeg, s. 784.

%02 KMK m. 32/111’e gore; Anataginmazin yonetiminden kaynakli ya da kullanilmasina bagli olarak kat malikleri
arasinda ya da malikler ile yonetici ve denetgiler arasinda veya ydnetici ile denetgiler arasinda ¢ikan anlagmaz-
liklar ilk olarak kat malikleri kurulu ile ¢oziilerek karara baglanir.

%03 K MK nin 32. maddesinin 3. fikrasi kat miilkiyetinin temel olan bir kuralina deginmistir. Anatasinmazin yone-
timiyle ya da kullanilmasiyla alakali malikler arasinda ¢ikabilecek veya yonetici, denetgiler ile malikler veya-
hut denetgilerle yonetici arasinda gikabilecek anlagmazliklarda kat malikleri kurulu ¢6zlim yeridir. Germeg, S.
785.
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Ancak anataginmazin yonetimi ile alakali bir konuda kat malikleri arasinda bir anlagmazligin
¢iktig1 durumlarda kat malikler kuruluna basvurmadan direk olarak hakim miidahalesi istene-
bilir.

bb. Onceligin Kurula Basvurmanin Zorunlu Olmadig Durumlar

Kanun koyucu anataginmazin yonetimi ile alakali bir uyusmazligin ¢6ziimiiniin bazi is-
tisnai hallerinde maliklere kurula gitmeden dogrudan m.33’e gore hakim miidahalesini isteme
hakkini vermistir. Uyusmazligin kanuna aykirilik teskil ettigi durumlarda malik konuyu kat
malikleri kurulunda ¢6ziime kavusturmaya ¢alismayarak direk olarak hakim miidahalesini is-
teme yoluna gidebilir. Ortak yerlerdeki haklar1 saldirtya ugrayan ya da o yerden yararlanmasi

engellenen kat maliki de dogrudan dava agma hakkina sahiptir®®*.

Anatasinmaz ile alakali acil bir hal s6z konusu oldugu bir durumda kat malikleri kuru-
lunun toplanmasi miimkiin degil ise malikin dogrudan hakime bagvurmasinin dniinde bir engel
bulunmamaktadir. Son olarak dayanilmayan ve beklemeye gelmeyen, ivedi giderilmesi gereken
bir huzursuzlugun ortaya ¢ikmasi ve siirdiiriilmesi kosulu varsa yine dogrudan kat malikleri

305

kuruluna gidilmeden dava agilmasi gerekmektedir®”. Ornegin; anatasinmazda rahatsiz edici

boyutta kokularin yayilmasi gibi.
d. Kararlarin Deftere Yazihp Imzalanmasi

Kat malikleri kurulunun toplanti konusu ve isleyisi ile alakali her seyin karar defterine
yazilip her sayfasinin noterce onaylatilmasi gerekir. Kurul kararlari, noter tarafindan miihiirlenip
tasdik edilmis bir deftere yazilarak (1)den baslayan sira numaralari alir ve alinan karara aykiri oy
kullananlarin aykir1 oy sebepleri ve itirazlar1 da eklenerek toplantiya katilan maliklere imzalatti-

rilir.

Toplantilarin her birinde karar defterine, toplanti yer, giin ve saati gecirilir. Kat malik-
lerinden toplantiya bizzat kendi veya vekil temsilcisi araciligiyla katilanlar yazilir. Kurul top-
lantisinda olumlu ve ret edilen Oneriler kaydedilir. Kurul kararinda kararlara ret oyu kullanan

malikler ret nedenlerini belirterek imza atarlar.

Kurul kararlarimin bos bir kagida yazilip daha sonra karar defterine aynen yapistirilmasi

alian kararlar1 gecersiz kilmaz ve bu kararlar hiikkmiinii korur. Yargitay’in da vermis oldugu

%04 Bagimsiz boliim malikinin ortak yer olan bahgeyi isgal etmesinde, kendi balkonunu kapatmasinda, ortak gi-
derlere katilmamasinda vs.. diger at malikleri malikler kuruluna basvurmadan dogrudan mahkeme yoluna gi-
derek hakim miidahalesini isteyebilir. Germeg, S. 786.

305 Arcak, s. 881.
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kararlara bakildiginda kat malikleri toplantisinda alinmig kararlarin bir kagida yazilip daha
sonra karar defterine yapistirilmasi veya igeriginin bire bir deftere gecirilmesi alinmis olan ka-

rarlar1 gegersiz kilmaz®®.
e. Aym1 Konuda Daha Onceki Kararin Gegerlilik Durumu

Kanun koyucu anatasinmazin yonetimi ile alakali ayn1 konuda daha 6nceden bir kararin
verilmig olmasi halinde uyusmazligin o karar hilkkmiine gore ¢éziimlenmesini hitkmederek is-
tikrar1 korumaya saglamaya caligmistir. Ayn1 konuda onceden verilmis kararin, kanuna ve yo-
netim planina aykirilik teskil etmesi, adil olmamasi veya daha 6ncesinde mahkemeye basvuru-
larak uyusmazlik ¢ikan konunun bagka tiirlii ¢6ziimlenmis olmasi gibi hallerde ise bahsedilen

hiikmiin uygulanmas1 *°’ kanuna aykirilik teskil ettigi icin gegerli olmayacaktir.
7. Hakimin Miidahalesi

Miidahale var olan bir sorunu ¢ozebilmek i¢in harekete gegmek; bir eylemi durdurma veya

Onleme amagli isin i¢ine karisma durumudur. Burada bahsedilen miidahale “hakimin miidahalesi”dir.

Kat malikleri kurulu toplantisina bizzat veya temsilci araciligiyla katilmayan ya da kurul
toplantisina katilip da aykiri oy kullanan malik veya maliklerden her biri toplantida alinan kurul
kararmin iptal edilmesi talebi ile anatasinmazin bulundugu yerde ki Sulh Hukuk Mahkemesinde

iptal davasi®®® acabilir®®.

Kat miilkiyeti ile ilgili bir uyusmazligin giderilmesi i¢in hakim miidahalesi istendiginde
KMK m. 33’e gore ¢oziimlenmesi gerekmektedir. Buna gore uyusmazligin konusunu inceleyen
hakim, tiim ilgilileri dinleyip kanuna ve yonetim planina bakacak; ilgili bir hiikiim bulamadig

takdirde, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kurallarina gére hemen kararini verecek ve yerine

%06 “Genel kurula katilan kat malikleri, toplantida hazir bulunanlar listesini imzalamislarsa, toplantida alman ka-
rarlarin o an karar defterine degil de ayr1 bir kagida yazilip divan kurulunca imzalanmis ve sonra da bu karar
tutanaginin karar defterine yapistirilmas: olmasi ya da igeriginin aynen yazilmis bulunmasi bu kararlari geger-
siz kilmaz.” Yargitay 18. HD., Esas No: 2014/4723, Karar No: 2014/6964, Tarih: 14.04.2014. Adalet Bakanlig1
Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

%7 Germeg, s. 788.

%08 14.11.2007 tarih, 5711 say1l1 Kanun ve 17. maddesi ile 634 sayili Kanunda belirtilen “hakimin miidahalesi”
diizenlemenin 33. maddesinde degisiklik yapilmadan 6nce, malikler kurulu kararina onay vermeyen kat mali-
Kinin ‘hakimin miidahalesini talep edebilecegi’ ibaresi bulunmasina karsin yapilan degisiklikten sonra, malik-
ler kurulu kararina onay vermeyen kat maliklerinin “alinan kurul kararlarina karsi iptal davasi agabilecegi’
hiikmii getirilmistir.”

%9 Bununla beraber, ayni hiikiimde, bir kat malikinin ya da bagimsiz boliimden siirekli olarak yararlanma hakkina

sahip kimselerin, kendilerine yiiklenen bor¢ ve yiikiimliiliikklere aykir1 davranmalar1 sebebiyle zarar goren kat

maliki ya da kat malikleri de anatasinmazin bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesine bagvuru yaparak
hakimin miidahalesini isteyebilir.
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getirilmesi i¢in ilgili olan muhataba tethim ya da teblig edecektir. Yonetim kurulu karari ile
yonetici islemlerine kars1 dogrudan iptal davasi agilamayip oncelik kat malikleri kuruluna bas-

vurarak verilen karar gore iptal davasi yoluna basvurulabilecektir®™.

Kurul kararinin iptalini isteyen kat maliki veya malikleri, alinan kararin usul veya esas

yoniinden mevzuata ve yénetim plani hiikiimlerine veya hakkaniyet ve diiriistliik kurallarina®!

aykar1 oldugunu ileri siirebilir®*?.

Hakim miidahalesi isteme ile dava agmanin bir farki bulunmamaktadir. Bu nedenle de
dava basvurusu seklinde degerlendirilmektedir. Sonug olarak; hakim oniine gelen olay1 ¢ekis-
meli bir yarg1 islemi olarak gériip Hukuk Yargilama Kanunun Genel Ilkelerini de goz 6niinde

tutarak- olusacak sonuca gore bir karar vermesi gerekecektir®™,

a. Dava Hakki ve Hakime Basvurma

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33’e gore kanun koyucu iki durum karsisinda maliklere hakim

314 Kat malikleri kurulunca verilen bir kara-

miidahalesini isteme ve dava agma hakki vermistir
rin iptali veya kat malikleri ya da onun bagimsiz boliimlerinden devamli olarak faydalanan ki-
silerin lizerine diisen bor¢ ve de yiikiimliiliikleri yerine getirmemesinden dolay1 ugranilan zarar
durumunda, kat malikleri anatasinmazin bulundugu yerdeki gorevli ve yetkili mahkemeye bas-

vurarak hakimin miidahalesini®®® isteme hakkina sahiptir.

Usulen yapilmis olan eksiklikler iptal davasinin konusunu olusturmaktadir. Toplant1 ve
karar yeter sayisi kuralina uyulmadan alinmis olan kararlarin kanunda belirlenen siirelere ba-
kilmaksizin iptal edilmesi gerekmektedir®'®. Fakat alinmis olan kurul kararlarinin esas igerikle-
rine itiraz etmemis olan kat malikinin yalnizca usule yonelik itirazlar1 iptal edilemez. Itirazda

bulunan kat malikinin itirazda bir hukuki yararinin bulundugunu kanitlamasi gerekmektedir.

310 Aksan Nar, s. 137.
811 Tekinay, s. 95.

%12 Frtas, Serh, s. 503; Reisoglu, s. 105; Ozmen/Kir, s. 96; Aksan Nar, s. 136; Kurul kararlari yonetim planina
aykirilik tegkil ettigi takdirde hakim miidahalesi ile kararin iptal edilmesi talebinden 6nce kat malikleri kuru-
luna gitmek gerekir. Oy/Oy, s. 63.

13 Arcak, s 900; Germeg, s. 798.

314 yargitay 20. HD. Esas No: 2019/1835, Karar No: 2019/3580, Tarih: 09/10/2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

1% yargitay 20. HD. Esas No: 2019/4867, Karar No: 2020/590, Tarih: 10/07/2019 Adalet Bakanlig Bilgi Islem
Daire Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

316 Karahasan, s. 838.
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Yonetim planindaki hiikiimlerin tiim kat maliklerini baglayic1 6zelligi bulunmaktadir.
Bu nedenle yonetim planina aykir1 olarak alinmig tiim kararlarin fikrimizce iptal edilmesi ge-
rekmektedir. Yonetim planinin aksine bir karar alinmak istendiginde, yonetim planinin hiikiim
degisikligi yoluna gidilmesinin daha uzlastiric1 bir yol oldugu kamsindayiz. Iptal davasi so-
nunda hakim alinmis olan kurul kararlarinin iptaline karar verebilir. Fakat, hakim malikler ku-

rulu adina bir karar veremez.
aa. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin iptali Davasi

Hakim miidahalesinde bagvurulacak yollardan bir tanesi, kat malikleri kurulu tarafindan

verilmis olan karar ya da kararlar karsisinda iptal davasi agmaktir®!’

. Genel kurul niteliginde
olan kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in, kat malikleri toplantisina katilmayan veya ka-
tilmis olup da muhalif kalmig olan maliklere kanun koyucu tarafindan bu kararlarin yonetim
planina, hakkaniyet ilkesine ve kanuna aykiri oldugu gerekgesi ile Sulh Hukuk Mahkeme-

318

sinde®® iptal davasi®!® agma hakki verilmistir.3%.

2! 'malikler kurulu kararma olumlu oy kullanmis olan kat

Bazi yazarlarin goriisiine gé’)re3
malikleri de alinan kararlarin kanunun emredici kurallarina aykirilik teskil etmesi halinde bu
kararlarin iptalini isteyebilir. Bu kural kat malikinin yalnizca kanunun emredici hukuk kuralla-
rina karsi olumlu oy kullanmasi durumunda gegerli sayilmigtir. Uygulamadaki hakim goriise
gore kat malikleri kurulu tarafindan alinmis karardan sonra bagimsiz boliim tizerinde miilkiyet
hakki kurmus olan maliklerin de kurul kararlarinin iptalini isteme hakk: vardir. Bu hususun
istisnasi iptal davasini acan taraf yoniinden degismektedir.

Yonetici tarafindan yapilmis bir islem veya yonetim kurulu tarafindan alinmis bir kara-

322

rin iptali istemi ile dogrudan iptal davasi agilamaz®“. Kat malikleri kurulunca alinmis herhangi

317 yargitay 18. HD. Esas No: 2017/7648 Karar No: 2018/2585, Tarih 03/04/2009 Adalet Bakanlig Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

318 jstanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. HD., Esas No: 2018/2998, Karar No: 2018/1600, Tarih:
23/10/2018.Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

319 14.11.2007 tarihli 5711 say1li Kanunun 17. maddesi ile 634 sayitl Kanunun “hakimin miidahalesi” bashkl1 33.
madde degisikligi 6ncesinde, kurul kararlarina razi olmayan kat maliklerine “hakimin miidahalesini talep ede-
bilecegi” hakki veriliyorken, degisiklik sonras1 bu ibare ‘kurul kararlarina karst iptal davasi agabilecegi sek-
linde degistirilmistir.

320 Yine aym hiikiim uyarinca kat malikleri ya da bagimsiz béliim iizerinde siirekli olarak oturma hakkina sahip
kimselerde, borg¢ ve yiikiimliilikklerini yerine getirmemeleri sebebiyle zarar goren malik ya da malikler anata-
sinmazin bulundugu yerde ki Sulh Hukuk Mahkemesine bagvurarak hakim miidahalesini isteyebilir.

%21 Tekinay, 105-106.

%22 yonetim kurulu kararlarma kars1 —niteligi geregi- mahkemeye degil, 6ncelikle kat malikleri kuruluna basvur-
mali, bu kurulca gerekli degerlendirmenin yapilip sonuglandirilmasindan sonra verilecek olan genel kurul ka-
rar1 hakkinda mahkemeye bagvurulmalidir.
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bir karar dogrudan dava hakkini dogurmamaktadir. Y6netim kurulu karart ile yonetici iglemle-
rine kars1 dogrudan iptal davasi acilamayip oncelik kat malikleri kuruluna bagvurarak verilen
karar gore iptal davasi yoluna basvurulabilecektir 323,

Kurul kararinin iptali talebinde bulunan kat maliki veya malikleri®?*, toplantida alimis

kararin usule, mevzuata ve yonetim plani hiikiimlerine veya hakkaniyet kurallarma aykirilik teskil
ettigini ileri siirebilir**®. Toplant: veya karar yeter sayis1 olusmadan karar alinmasi halinde®?°,
yetkisi olmadan oy kullanmis temsilcinin alinan karar etkilemis olmasi halinde bu karar usulen;
kararin uygulanmasinda davaci kat malikinin de bulunmas1 mevzuata, yonetim planina veya hak-
kaniyet ilkesine aykiri teskil etmesi, diiriistliik kurallarina aykir1 kararlarm alinmasi®*’, kurulca

davaya konu hakkinda karar almaya yetkili bulunmadig1 durumlarda da temel bakimdan kat ma-

likleri kurul kararlarinin iptali islemine karar verilecek hilaf olarak ortaya cikar.

Kurul kararinin iptali talebinde bulunan malik ya da maliklerin, alinan kurul kararna
olumlu oy kullanmamis ya da iptali istenen kurul kararinin alindig toplantiya bizzat veya tem-
silci araciligiyla katilmamis olmasi gerekmektedir. Kararin iptali talebiyle agilacak dava top-

lantida iptali istenen karara olumlu oy kullanmis tiim maliklere kars1 yoneltilmelidir.

Kat malikleri kurulu tarafindan kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilmis, fakat top-
lantida alinan karara aykiri oy kullanan her bir kat maliki karar tarihinden itibaren baslayarak
bir ay igerisinde; toplantiya katilmayan maliklerden her biri karar1 6grendigi tarihten itibaren
bir ay igerisinde: ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay i¢erisinde anataginmazin bu-
lundugu yerdeki Sulh Mahkemesine bu kararin iptali talebiyle dava®?® agma hakkina sahiptir.

Kat malikleri kurulu karariin iptali talebiyle agilmis davada sulh hakimi yalnizca iptali istenen

323 « Anatasinmazdaki blok yoneticilerinden olusan iist kurul niteligi itibartyla bir yonetim kurulu oldugundan Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 32. maddesinin 3. fikrast uyarinca, yonetim kurulunca alinan kararlarin 6ncelikle kat
malikleri kurulunca goériisiiliip karara baglanmasi gerekip bunlarin iptali igin dogrudan mahkemeye bagvurula-
bilecegi hususunda bir hitkme yer verilmediginden, dnce kat malikleri kuruluna bagvurulmadan yonetim kurulu
kararinin dogrudan dava konusu edilmis olmasi usul ve kanuna aykirt bulundugundan, bu gerekge ile davanin
reddi gerekir.”, Aksan Nar, s. 137.

824 yargitay 20. HD., Esas No: 2019/5571, Karar No: 2020/1843, Tarih: 13/09/2019. Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

325 (zmen/Kir, s. 96; Aksan Nar, s. 136; Germeg, s. 800; Ertas, Serh, s. 503; Oy/Oy'a gore, Yonetim planin
aykar olan kurul kararlari igin 6ncelikle kat malikleri kuruluna gidilmeli daha sonra mahkeme yoluna gidilerek
kararin iptali istenmelidir. Oy/Oy, s. 63.

326 Arpacl, s. 174,

%21 Tekinay, s. 95.

%28 Kanunun 33. Maddesinin birinci fikrasinda 5711 sayil kanunla yapilan degisiklik ile malikler kurulunca veri-

len kararlar aleyhine dava agma siireleri belirtilmistir. Ancak, malikler kurulu karar1 yok ya da mutlak butlanla
hiikiimsiiz ise kat maliklerinden her biri siire kosuluna bakmaksizin her zaman anataginmazin bulundugu yer-
deki Sulh Hukuk Mahkemesinde dava agabilir. Germeg, 799.
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karara iligkin hususlar1 degerlendirerek karar verebilir, kararin iptal edilmesi halinde yeni karar

tesis edemez®?°

. Kat malikleri kurulu kararlarinin yok ya da mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig
durumlarda siire kosulu aranmayacak; bu nitelikteki bir kararin iptali i¢in her zaman dava aci-

labilecektir (KMK m.33/1)*%°,

Malikler kurulu kararlarina karsi iptal davasi agma hakki sadece kat maliklerine veril-
memistir. Doktrinde bagimsiz boliimde siirekli olarak oturma hakkina sahip olan kimselerde
kurul kararlarina karsi1 iptal davasi agma hakkina sahiptir. Ancak bu davayi1 acabilmeleri igin
hukuki yararin varligr sart1 aranmaktadir. Yargitay’in eski tarihli bir kararinda “istisnai haller
disinda kiracilar, kiralanan bagimsiz boliimii kanun, yonetim plani ve sozlesme hiikiimleri dog-
rultusunda kullanmalarina ve ondan faydalanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kat ma-

3317 seklinde

likleri kurulu kararimin miinhasiran bu hususlara ait olanlarinin iptalini isteyebilir
hiikiim kurarak bagimsiz boliimde siirekli olarak oturma hakkina sahip olan kimselerinde hak-

larin1 korumustur.

Kat malikleri kurulu kararina kars1 agilmis olan iptal davasinda kararin iptali ile sonug-

lanan hiikiimle birlikte vekalet iicreti ve yargilama giderleri tiim kat maliklerinden davaci davali

332

ayrimi yapilmaksizin anatasinmazin ortak giderinden karsilanir®®“. Kanaatimizce bu hiikiim

hakkaniyet ilkesi ile bagdasmamaktadir.

Kat malikleri kurulu kararlarina kars1 agilan iptal davalarinda kararin iptaline hiikmeden
mahkeme karari ile kat maliklerince alinmig karar ortadan kalktigindan ve iptal karar1 alinmadan

kat malikleri kurulu kararmin hukuk alemindeki varlig1 devam ettiginden, iptal karari, hukuki

334

niteligi itibariyla bozucu yenilik doguran ingai**® nitelikli bir karardir®**. Aksi olarak, iptal dava-

329 Aksan Nar, s. 137.

80 Ornegin; anatasimazin ortak yeri sayilan bir bagimsiz boliimiinde kumarhane agilmasinda almmis olan ma-
likler kurulu karar1 adaba aykirilik teskil etti§inden mutlak butlanla hiikiimsiiz olur, bu kararin iptali i¢inde
siire kosuluna bakilmadan dava agilabilecektir. Germec, s. 799-800.

8! Yargitay 18. HD. Esas No: 6077 Karar No: 7419, Tarih: 18.6.1998 (Corpus, Mevzuat ve I¢tihat Program).

%2 yargilama giderleri ve vekalet iicreti iliskin giderlerin, yalnizca davali taraf olan kat maliklerine yiikletilmesi
daha adil olurdu. Ozmen/Kir, s. 110.

%% [nsai dava talebinde bulunan davaci, yeni bir hukuki durumun dogmasini, var olan hukuki durumun degistiril-
mesini ya da ortadan kaldirilmasini talep eder. insai davalar kabul edildigi takdirde gelecege yonelik hiikiimleri
gelecegi etkiler. Ancak bir istisnasi vardir; bazi durumlarda insal davalarda kurulan hiikiim ge¢mise etki olur.,

33 Malikler kurulu kararlarimin iptali igin acilan davalarda mahkeme, kurul kararinin iptaline degistirilmesine ya
da biitiin olarak farkli bir degisiklik yoluna gidilmesine hiikkmeder. Tekinay, s. 95; Ozmen/Kir, s. 95-96; Insai
kararlar, kural olarak gelecege etki etse de kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline karsin insai kararlarin
gelecege etki ettigi kabul edilirse, davaci kat maliki ya da tiim maliklerin iptal davasi ile elde edecekleri sonuca
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larmin reddine iliskin karar hukuk diinyasinda bir degisiklige yol agmadigindan ve yalnizca ka-
rarin iptal edilebilir olmadiginin ortaya konulmasina yonelik sonucu kapsamasindan 6tiirii iptal

edilen ret karar1 hukuki niteligi sebebiyle tespit niteliginde bir karar hitkkmiindedir.
bb. Borg ve Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirmeyenlere Kars1 Basvurma

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’e gore her bir kat maliki, diger maliklerinden bir veya bir
kaginin borg ve ylikiimliiliikklerini yerine getirmemesinden dolayr zarar gérmesi lizerine hakki
ihlal edildigi gerekgesiyle hakimin miidahalesini isteme hakkina sahiptir®*>. Buna gore her kat
maliki bagimsiz boliimde oturan kat maliki ya da stirekli olarak oturma hakkina sahip diger
kimselerin eylemleri kendisini rahatsiz ediyor ve zarar veriyorsa ya da yapmalari gereken yii-
kiimliiliklerin yerine getirmeyerek zararina dokunuyorsa, o kimselerin borg yiikiimliiliikleri se-

bebiyle hakime basvurabilecektir®®.

Borg ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesinden dolay zarar géren kat maliki ya da
maliklerinin dava agma ve icra takibi baglatmalar1 haklart da KMK m.20 ve m.22’ye gore borg-
larin1 ifa etmeyenlere kars1 diizenlenmistir. 33. madde hiikmiinde agik¢a yapmaya ve yapma-
maya iligkin yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi hallerinde uygulanacak yaptirimlar ve agi-

lacak davalar diizenlenmistir.%’.

Biitiin kat malilerinin rizasi olmadan ortak yerlere el atilma durumunda diger kat malikleri
bu yerlerin eski hale getirilmesini dava yoluyla isteyebilir. Ornegin, bir kat maliki kendi bagimsiz
boliimiinde yaptirdig1 degisiklik nedeniyle diger kat malikinin bagimsiz boliimiine hasar vermis ise,

zarara ugrayan malik zarari verenden hasarim giderilmesini isteme hakkina sahiptir®®,

b. Hakimin Miidahalesini isteme Yontemi
aa. Dava A¢ma Hakki

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33’e gore kural olarak dava agma hakki kat maliklerine veril-

mistir. Ancak kat maliki olmay1p zarara ugrayan diger kimselerde bu maddeye dayanarak dava

tam anlamiyla ulagamayacaklarindan bahisle, kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline karsin insai kararlarin,
gecmige yonelik sonug¢ dogurdugunu kabul etmek gerekir. Aksan Nar, s. 144

35 Germeg, s. 801.
336 Arcak, s.901.

87 Tekinay, s. 94-96.
%8 Germec, s. 802.

74



acma hakkina sahiptir. Yargitay’in yerlesmis uygulamalarinda da gorildigii iizere, kat maliki-

340

nin kiilli ve ciiz-1 halefleri®*®, kirac1 olarak oturanlar®*® ve yoneticiler®*! de hakime basvurabi-

lir#?,
aaa. Kat Maliklerinin Dava Hakki

Kat malikleri kurulu toplantisinda alinmis olan kararda olumlu oy kullanmamis®® ya da
kararin alinmis oldugu toplantiya katilmamis her malik alinmis olan kararin iptali istemiyle
dava agabilecektir®**. Bu dava hak diisiiriicii siireye tabi olmasi sebebiyle kararin iptali iste-

minde bulunacak malik siiresi igerisinde bu hakkini kullanmalidir.

Kurul kararinda alinan karara dava agma hakkini kullanacak olan malik diger maliklerin
rizasin1 almadan bu hakkini dogrudan kullanabilir. Zarar goren malik yalnizca pay1 oraninda
degil miidahale konusunun tiimii i¢in dava agma hakkina sahiptir. miilkiyetin payli olmasi ha-
linde payli miilkiyete sahip olan paydas malikler, payinin ne kadar olduguna bakilmaksizin tek
basina dava agma hakkina sahiptir. Anayapida olagan yonetim sinirlarini agan esasli bir onarim
ve degisiklik veya yikim ile sonuglanacak bir uyusmazlikta ise pay ve paydas ¢cogunlugu sag-

345

lanmalidir®™. Bagimsiz boliim iizerinde paydas olan maliklerin kurul kararlarina kars1 iptal da-

vas1 agma hakki istenirken de bu ¢ogunluk dikkate alinmalidir.

89 Ayan, s. 538, dn. 351; Aksan Nar, s. 137.

%0 Ayan, s. 540, dn. 363; Ertas, Serh, s. 504; Kiraci, anatasinmazin 1sitma tesisatindan faydalanmadigimi, asan-
soril kullanmadigini ve ortak aydmlatmadan faydalanmadigin ileri siirerek ortak giderlerden kendisine diisen
miktarin iptaline karar verilmesi talebiyle dava agamaz. Ayan, s. 540-541, dn. 364; Yani, her ne kadar kat
maliki olmasalar bile kiracilar veya oturma hakki sahipleri de dogrudan hukuki yararlarinin olmasi sartiyla,
kurul kararlarina kars1 iptal davasi yoluna gidebilir. Aksan Nar, s. 138;

%1 Kat malikleri kurulu kararlarina kars1 dava agma hakki, disaridan atanan yéneticiye verilmemekle birlikte,

yoneticinin genel gorev ve yetkisi dogrultusunda, kurul kararlarina karsi iptali davasi agma hakkinda da yer
almamaktadir. Bu sebeple, digsaridan atanan yonetici yalnizca kendi adina kat malikleri kurulunca, kurul karar-
larina kars1 iptali i¢in dava acgabilmesi konusunda &zel yetkilendirilme kosuluyla iptal davasini acabilir. Bu-
nunla birlikte yoneticinin kat maliki olmas1 durumunda kurul kararlarina karsi iptal davasi agma hakki bulun-
maktadir. Bu yetki, yonetici olmasi sebebiyle degil, kat maliki olmas1 sebebiyle taninmis bir yetkidir. Tekinay,
s. 112-113; Ayan, s. 538, 550.

Kurul toplantisinda bir kararin oy birligi ile alinmasi gerekiyorsa malikler kurulunun o kararina karsi iptal
davasi agilamaz. ¢iinkii dava agma hakk1 karara karsi olumsuz oy kullanmig olan kat maliklerine tanmmustir.
Aksan Nar, s. 137; Germeg, S. 803.

Kurul kararlarina kars1 iptal davasi yoluna gitmek isteyen kat malikinin karara olumlu oy kullanama sart1 hu-
kukun emredici ve kamu diizeniyle alakali hiikiimlerini ihlal eden nitelikte olmayan malikler kurulu kararlari-
nin iptali istemiyle agilacak olan iptal davasinda goz 6niinde bulundurulmalidir. Ertas, s. 436; Tekinay, s.
105-106; Malikler kurulu toplantisinda karara olumlu oy kullanmamus yeterli goriiliip karar defterine muhalefet
nedeninin yazilmasi zorunlu degildir. Pulak, s. 533-534.

%4 Germec, s. 804.

5 payli miilkiyet s6z konusu olan durumlarda paydas olan maliklerin ortak yararlar1 i¢in dava agma haklar1 var-
dir. Pay oranlarma bakilmaksizin bagimsiz boliim {izerinde ya da anataginmazin olagan onarim islerinde tek
baslarina tasarruf yetkileri bulunmaktadir. Paydas malikler olagan onarimlari yaptirmaya ve ivedi isleri yerine

342

343
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Kat maliklerinden her biri hakimin miidahalesini isteme hakkina tek basina sahiptir. Da-
vaci kat maliki, dava devam ederken bu sifat1 kaybettiginde davayi yiirlitmesinde hukuki bir
yararinin bulunmasi halinde davay1 devam ettirebilir; aksi halde, davanin esastan reddedilmesi

veya hukuki yarar1 bulunan yeni malikin davayi yiiriitmesi gerekmektedir.
bbb. Kat Maliki Olmayanlarin Dava Hakki

Kat maliki olamayip anatasinmazda oturma ya da bagka bir sebepten otiirii siirekli bi-
¢imde yararlanma hakkina sahip kimseler®*® de dava agma hakkina sahiptir. Ancak haklar1 kat
malikleri kadar olmayip, sinirh tutulmustur. Kat malikleri kurulu kararina kars1 dava agmak
icin iptali istenen kararin 6zel bir ¢ikar ile alakali olmasi, malikin hak ve yararlarin1 dogrudan

347 Kat maliki olmay1p, oturma ya da baska bir sebepten

zedeleyici nitelikte bulunmasi gerekir
otiirti stirekli bi¢imde yararlanma hakkina sahip kimseler kurul kararlarinin iptali i¢in istemde
bulunamazlar. Ancak zarar gordiikleri takdirde tazminat isteyebileceklerdir**®. Bu kimseler, ba-
gimsiz bolim ve ortak yerlerinden yaralanmalarini engelleyecek eylemlere karsi ¢ikabilir. Bu-
nun sonucunda da sulh hakimin miidahalesi i¢in bagvuru yapabilir. Ornegin; ortak kullanilan

asansoriin diger kat maliklerince ondan yararlanmalarinin kisitlamasi gibi durumlarda hakim

miidahalesini isteyebileceklerdir.

Malik bulunmayan bagimsiz boliim sakinleri ortak gider avansini kira sézlesmesi geregi
kendileri 6deseler de bu avansin tutarina, toplanti bigimine, isletme projesine, yoneticinin ak-

lanmasina kars1 ¢ikamazlar ve buna dayanarak hakimin miidahalesini isteyemezler®*°.

ccc. Yoneticinin Dava Hakki

Yoneticinin®° dava hakki kanunda agikga belirtilmemistir. KMK m. 20’ye gére, yone-

tici, kat maliklerince borg ve yiikiimliiliikklerin yerine getirilmedigi hallerde, dava agabilir, malik

getirmede yetkili olmakla beraber bu hususa ¢ikacak uyusmazliklarda da tek baslarina dava agma hakkina da
sahiptirler. Germeg, s. 805.

36 «Kiracilarin dava haklari kiraladiklar1 bagimsiz boliim ile bu bagimsiz boliimiin dogrudan iliskili oldugu di-
sinda kaldigina gore kiracinin bu davay1 agma yetenegi bulunmadigindan davanin reddi gerekir.", Aksan Nar,
s. 138.

37 Arcak, s. 902.

8 Yargitayda hakim olan goriise gore de kat maliki olmayanlarin kurul kararina karst itiraz hakki bulunmaz iken,
zarar gordiigiin tazminat isteme hakki vardir. Germeg, S. 806.

9 Fakat bagimsiz boliim payina diisen gider avansi bu sahislar tarafindan 6dendigine ve kat malikleri ile birlikte
miiteselsilen sorumlu tutulduklarina gore bu husustaki isletme projesi veya malikler kurulu kararinin bilgilen-
dirme amagl kendilerine génderilmesini kanuna uygun bir davranigtir. Zira 37. maddenin 3. fikras1 da bu du-
rumu dngdrmiistiir. Germeg, S. 806.

%0 yoneticinin kat malikleri arasindan degil de disaridan atanmasi durumunda iptal davas1 agma hakki gorev ve
yetkisi disinda kalmasi sebebiyle bu davayi agamaz. Yoneticinin kat malikleri arasindan se¢ilmesi durumunda
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hakkinda icra takibi baglatabilir. Yonetici kat malikleri kurulundan ayrica yetki almasina gerek
olmaksizin bu hakki dogrudan kullanabilir. Bahsedilen durumun istisnasi, yonetici, kendisinin
gorevinde olan konularda kat malikleri kurulunun almis oldugu karar ile kendisine verilen go-

revler nedeniyle dava acabilecektir.

Bagimsiz boliim maliki olmayan ydneticinin, yoneticilik sifat1 dolayisiyla kat malikleri

31 Yonetici kat maliki ol-

kurulu kararlarina karsi iptal davasi agma yetkisi bulunmamaktadir
dugu hallerinde kurul kararlarina kars1 dava agabilecektir. Yonetici sifatindaki kisi kat maliki

de oldugu durumlarda yonetici sifatiyla degil de kat maliki sifatiyla dava agabilecektir.

Kat maliklerinin her biri bir uyusmazlik konusunda dava agma hakkina sahiptir. Kat
malikleri bu hakkini dogrudan kullanmayip kurul karari ile kendilerini temsilen dava agma hak-
kin1 yoneticiye verebilmektedir. Yonetici kurul kararindan almis oldugu 6zel yetki ile de dog-

rudan dava agabilecektir.
bb. Dava Kimlere Yoneltilecegi

Kat Miilkiyeti Kanununa gore ortaya ¢ikan uyusmazliklarda madde 33°e gore hakim

miidahalesini isteme amag¢li mahkemeye bagvuran kisi husumeti kime kars1 agacaktir?

Kat Miilkiyeti Kanunu m.38/II’ye gore, malikler kurulu kararinin iptali talebi ile acilan
dava yalnizca yoneticiye®™? (kat maliklerini temsil yetkisinden dolay1) veya malikler kurulu
toplantisinda karara olumlu oy kullanmig malik ya da maliklere veyahut karara olumlu oy veren

353

kat malikleri®* ile birlikte yoneticiye yoneltilebilir.

Kat malikleri kurulu kararinin iptali sebebiyle agilan dava, kat malikleri kurulu ya da
yonetim Kuruluna kars1 agilamaz. Ciinkii Medeni Kanun bu konuda agiktir; “taraf ehliyeti ve
tiizel kigiligi bulunmayan kuruluglar davada taraf sifatinda yer alamaz” maddesiyle tiizel kisi-

lige sahip olmayan kat malikleri kuruluna dogrudan dava agilamasinin 6niine gecilmistir.

ise yoneticilik gorevinden &tiirii degil kat maliki sifat1 ile bu davay1 acabilecektir. Saglam, Ipek: Kat Miilkiyeti
Kanununa Gore Toplanma ve Karar Alma Esaslar1”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. II, istanbul
2009, s. 1367; Reisoglu, s. 99; Gokalp, s. 33; Ertas, s. 327-328.

%1 Tekinay, s. 112-113.

%2 Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istemiyle agilan davada husumetin aktif ehliyetine sahip kimseler KMK
m. 33’te belirtilmis olmasina ragmen, pasif husumet ehliyeti sifatin olan kisilere, ‘yoneticinin sorumlulugu’
kenar baslikl1 m. 38 hilkmiinde deginilmesi, kanun yapma teknigi yoniinden basarisiz bir 6rnektir. Ozmen/Kir,
s. 107.

%3 Kat malikleri kurulu kararmnin iptali sebebiyle agilan davamin ydneticiye ya da yonetici ile birlikte karara
olumlu oy kullanmis kat maliklerine kars1 agilabilmesi miimkiindiir.
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Kurul kararlarina kars1 olumlu oy kullanip da taraf olarak gosterilmeyen kat malikleri-
nin de husumetin yoneltildigi davaya taraf olarak eklenmesi i¢in hakim tarafindan davaciya kisa

ve de uygun bir siire verilmelidir.
aaa. Haksiz Eylemlerle flgili Anlasmazhklarda

Anataginmaz iizerinde tasinmazin onayli projesinin disina ¢ikarak insaat, bakim, degi-
siklik yapan, maliki oldugu bagimsiz boliimii amag dis1 kullanip tasarrufta bulunan, yine maliki
oldugu bagimsiz boliim tizerinde anayapiya zarar verecek sekilde onarim ve degisiklik yapan,
bagimsiz boliim, ortak yerler ve eklentileri kullanirken diger kat maliklerini haklarini ¢igneyen,

maliklere kars1 bu dava acilabilecektir®™?,

Anataginmazi yonetim planinin aksine kiraya veren kat malikine kars1 agilacak davada
kiralayan da malik gibi dava yoneltilen kisi sifatinda olmak zorundadir. Ciinkii hakim miidaha-
lesi ile tahliye karar1 verildigi takdirde bu hiikiim kiralayan1 da kapsadigi i¢in davada da taraf

olarak gosterilmelidir.
bbb. Ortak Giderlerin Alacag ve Tazminat flgili Anlasmazhklarda

Anatasinmazin ortak giderleri iizerinde iizerine diisen bor¢ ve yiikiimliiliikkleri yerine
getirmeyen malike karsi bu husumet yoneltilir. Malikler kanun geregi anatasinmaz tlizerindeki
tiim giderlere ve giderler sebebiyle toplanacak avanslara, ortak yerlerin bakim, onarim ve ko-
runmasina aksi bir karar olmadigi siirece katilmak zorundadir. Bu hususlar dogrultusunda, ge-
nel giderlerden asil sorumlu kat malikleri olup, anilan madde hiikmii geregince ortak giderleri
ve saptanacak avanslari kat maliklerinden her biri 6demekle yiikiimliidiir®®. Bu giderler sebe-
biyle payia diisen borcu ddemeyen kat malikine karsi dava agilir ve malik borcu 6deyinceye
dek bu sorumluluktan kurtulamaz. Bu bor¢ bagimsiz boliim malikine ya da bir nedenle o ba-
gimsiz boliim tizerinde siirekli oturma hakkina sahip olan kimselere kars: birlikte agilabilecek-

tir.

%% Dava sonucu bagimsiz béliimde siirekli oturma hakkina sahip kimseleri de ilgilendiriyorsa haksiz eyleme ka-
rigmis olan o boliim kiracist da davali taraf olarak eklenebilecektir. Ornegin; tapuda mesken olarak tescil edil-
mis bagimsiz boliimiin, biitiin maliklerinin oybirligi sonucu almis olduklar1 bir karar olmadan igyeri agilmasi
iizere kiraya verilmesi durumunda bu boliimiin eski hale getirilmesi ve tahliyesi sebebiyle agilmis davada hu-
sumet kat malikiyle beraber kiractya da yoneltilmelidir. Germeg, S. 810.

%5 Germeg, Mahir Ersin: “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda kurul Kararlarmin Iptali Davas:” Terazi Hukuk Der-

gisi, Say1 100, Aralik 2014, s. 204, Borglu olan kat maliki, kendi payma diisen borcu 6demekten imtina ede-
medigi gibi, hakkinda ava agildiginda da husumet yoklugundan davanin reddini talep edemez., Germeg, S.
811.
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Tazminat davasinda ise durum biraz daha farklidir. Tazminat 6denmesinin hakli bulun-
dugu olayda, bagimsiz boliim maliki ya da bir nedenle o bagimsiz boliim tizerinde siirekli
oturma hakkina sahip olan kimselerin kusurlu bir eyleminden kaynakli ise bu kimselere dava
acilacak, eger hasar anayapinin ortak yer tesislerinden kaynakli ise de tiim kat maliklerine kars1

acgilmalidir.
ccc. Toplanti ve Kurul Kararlarimin iptali Istemlerinde

Kat malikleri kurulu toplantis1 ve kararlarin iptali davasinda husumet iptali istenilen ka-
rara olumlu oylartyla katilmis olan kat maliklerinin tiimiine yoneltilebilecegi gibi (KMK

m.33/1), o kat maliklerini temsilen ydneticiyi de yoneltilebilir (KMK m. 38/I1)*%.

634 Sayili Yasanin 38. maddesine eklenmis olan madde ile birlikte, kurul kararlarina
kars ileri siirlilen husumet yoneticiye de yoneltilmeye baglanmistir. Ydnetici, kendisine karsi
acilmis olan davayi, tiim kat maliklerine duyurur. Ancak duyurunun yapilma sekli ile ilgili bir
diizenleme bulunmazken bu duyurunun Tebligat Kanununun Ek m. 1 hiikkmii g6z 6niine alina-
rak, tebligat yoluyla veya dogrudan ilgililere imzalatilacak bir belge ile ya da anataginmazda

girisinde bulunup herkesin gorebilecegi bir ilan tahtasina yazinin asilmasi ile duyurabilir®’.

c. Dava A¢ma Siireleri

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline iliski dava toplantiya katilip kararin alinmasina
aykir1 oy kullanmis olan kat maliklerinden her biri tarafindan, kararin alindig: tarihten itibaren
bir ay icerisinde; toplantiya katilmamis olan kat maliklerinden her biri, karar1 6grenmelerinden
itibaren bir ay®*® ve her halde alt1 ay igerisinde dava agilmalidir. Burada belirlenen siireler, ni-

teligi geregi hak diisiiriicii siirelerdir®°. Siirelerin kesilmesi ya da durmas1 miimkiin degilken,

%56 14.11.2007 tarihli 5711 sayili kanun ile 634 say1li kanunun 38. maddesine eklenmis hiikiimden 6nce, kat ma-
likleri kurulu kararlarinin iptali istenen davada husumet, yalnizca karara olumlu oy kullanan maliklere agila-
bilmekte ve yoneticiye yoneltilen husumetler ret edilmekte; bu durum karsisinda da usul ekonomisi ilkesine
aykirilik teskil eden bir durum ortaya ¢ikarmaktaydi., Germeg, S. 812,

%7 Germeg, s. 1017.

88« toplantiya katilmamis olan kat maliklerinden her biri karart 6grenme tarihinden baslayarak bir ay icinde

ve her halde karar tarihinden itibaren alti ay i¢erisinde...” yerine, “toplantiya katilmamis olan kat malikle-
rinden her biri karari ogrendigi ya da kararin bir niishasinin kendisine tebligi edildigi giinden bagslayarak bir
ay icerisinde” ifadesi kullanilarak, toplantiya katilmamis olan kat maliklerinin herhangi bir sekilde alinan ka-
rardan haberdar edilmesi ve alt1 aylik uzun siirenin daha igler hale getirilmesi saglanabilir. Bunun yani sira bu
degisiklikle uyumlu olmasi yoniinden KMK m.35’e “I” bendi eklenerek malikler kurul kararlarinin bir niisha-
sinin toplantiya katilmamig olan kat maliklerine bildirme gorevi yoneticiye yiikletilebilir. Can, Saffet; "Kat
Miilkiyeti Yasasinda Yapilan ve Yapimas: Gereken Degisiklikler Uzerine”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,,
Say1 77, 2008, (s. 347-351), s. 347.

14.11.2007 tarihinden 6nce alinmis olan kat malikleri kurulu kararlarina karsi agilan iptal davalar1 yoniinden
m. 33’teki siireler uygulanmayacaktir., Aksan Nar, s. 141; Pulak, s. 534; Ayan, s. 539, Hak diistriicii stireler
bulundugu durumlarda siirenin durmasi ya da kesilmesi gibi hususlar bahsedilemeyecegi gibi, hak diistirticii

359
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davalarin siire yoniinden zamanasimina ugrayip ugramadig1 hakim tarafindan resen géz 6niinde

bulundurulur.

5711 sayili Kanun degisikligi ile malikler kurulu kararma karsi agilacak olan iptal da-
valarinda, kurul kararlart mutlak butlanla hiikiimsiiz ise siire sarti aranmamaktadir. Fakat ka-
nunda hangi kararlarin mutlak butlan ile hiikiimsiiz sayildig1 belirtilmemistir. Yargitay’ca da
hakim goriise gore kurul kararlarinin yok hitkmiinde olmasinin kriterleri belirtilmeden, “yok
hiikmiinde olmasini veya mutlak butlanla®® hiikiimsiiz sayilmasini gerektiren bir neden de bu-
lunmadigindan” ibaresi kullanilarak kararda siire kosulunun aranmasi gerektigi yoniinde hii-

361

kiim kurulmustur®-. Yargitay kararlarina bakildiginda kararlarin yok hiikmiinde olmasinin ko-

sullar1 ya da mutlak butlanla sakat hallerine iliskin bir belirleme yapilmamistir®®®. Bu sebeple

hangi kararlarin yok hiikkmiinde oldugunun belirlenmesi gerekmektedir.

Kurul kararlarinda ana unsur olan iradenin olusmamasi1 mutlak butlanla hiikiimsiizliik

363

sebebi ile yokluk yaptirimina tabi olacaktir™. Malikler tarafindan alinacak kurul kararlar1 irade

unsuru karar yeter sayisi belirlenen yeter sayisina ulasma yolu ile gerceklesir. Kurulda, karar

yeter sayist i¢in ongoriilen gogunlugun olusmamasina ragmen karar alinmissa kurucu unsurun

364

eksikliginden dolay1 alinan karar yokluk yaptirimina tabi olacaktir®>". Kat malikleri kurulunun

toplanma, karar alma siireci ve alinan kararlarin TBK m.27’ye aykiri1 olmasi halinde ise, soz

konusu karara uygulanacak yaptirim mutlak butlan olacaktir®®>.

stireler kamu diizenine iliskin oldugundan bahisle herkes tarafindan her zaman bir ‘itiraz’ olarak ileri siiriilebi-
lir; ve bu itiraz yargilamanin her agamasinda mahkeme tarafindan re’sen géz 6niinde bulundurulur.

%0 KMK hiikiimleri nispi butlanla hiikiimsiizliik esaslarindan bahsetmediginden mutlak butlan ve nisbi butlan
ayrimi gidilmesinin mantif1 bulunmamaktadir. Bu sebeple, “butlan ve yokluk” ibarelerinin kullanilmasi daha
dogru olurdu. Ozmen/Kir, s. 91; Saglam, s. 1367.

%! Sijre kosuluna bakilmasa bile kat maliklerinin, TMK m. 2’ye gére diiriistliik kurallarina uymalari gerekmekte-
dir. Bu sebeple, karara uzunca bir siire uyduktan sonra mutlak butlan ya da yokluk iddialarini ileri siirerek dava
acmis olan kat malikinin davasinin siire yoniinden red edilmesi gerekmektedir. Yargitay 18. HD. Esas No:
2011/11871, Karar No: 2012/2315, Tarih: 08/03/2012 www.kazanci.com.tr,

362 Aksan Nar, s. 142.

%3 Mutlak butlan ve yokluk hiikiimlerinin uygulanabildigi hallerde, dava acilmasina gerek bir durum yoktur. Oz-
men/Kir, s. 89.

%4 Ayyildiz, Giines: “Kat Miilkiyetinde Yénetim Diizeni ve Uygulama”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, Say1 2,
2006, s. 675- 70, s. 675.

%> Aksan Nar, s. 142; Arpacl, s. 174
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d. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kat malikleri tarafindan alinmis olan kurul kararlarinin iptali i¢in agilacak olan dava-

larda gorevli mahkeme “Sulh Hukuk Mahkemesi®®®”

dir. KMK m.33’te acik¢a “anatasinmazin
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak” hilkkmii yer almaktadir. Yani kurul kararlar
nedeniyle agilacak davalarda gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemeleri, yetkili mahkeme de

yine anatasinmazin bulundugu yerde ki Sulh Hukuk Mahkemesidir.

Kurul kararlarmin iptali davalarinda gorev ve yetki kamu diizeniyle ilgilidir. Mahkeme
ilk itirazlara bakmaksizin bu durumu goz ontinde bulunduracaktir. Kat Miilkiyeti Kanunundan
dogan her tiirlii anlagsmazlikta gérevli ve yetkili mahkemeyi belirten hiikiimler karsisinda, 6100

367

sayltlil HMK m.1 hiikmii de goz oniinde tutulmalidir. Sulh Hukuk Mahkemesinde®®" agilmasi

368

gereken dava Asliye Hukuk Mahkemesinde agildig1 takdirde®™® mahkeme taraflarina bakmak-

sizin gorevsizlik karar1 vermek zorundadir®®,

e. Yargilama Yontemi

Kat Miilkiyetinden kaynaklanan davalarda uygulanacak yargilama yonteminin bir hii-
kiim bulunmamaktadir. Ancak KMK m.33’e gore acilan davalar Sulh Hukuk Mahkemele-
rince®’® ngériilmiis olan “basit yargilama usulii®*” ne tabi olacag kesindir (HMK m. 316/I-

a) olacagi hilkkmiiyle yargilama yontemi de belli olmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin 5711 sayili Kanunun 22. mad-

desi ile Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen 66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapi-

%6 Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Kabul Tarihi 12/01/2011, Yayimlandig Resmi Gazete Tarih: 04/02/2011, Say1
27836, m. 316, Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/20070, Karar No: 2015/18411; 2015/8039, Tarih: 14.12.2015,
www.kazanci.com.tr,; Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynakli uyusmazliklar hakem yoluna gidilerek ¢oziimle-
nemez, Pulak, s. 543; Arcak, s. 1304.

%7 KMK m. 33 geregince ve KMK sebebiyle ¢ikan davalarda, anatasinmazin oldugu yer mahkemesinin yetkisi,
kamu diizenine iliskindir ve kanunun emredici niteligindedir., Yargitay 18. HD., Esas No: 2015/14191, Karar
No: 2016/10776, Tarih: 28.09.2016; Biyan, s. 71.

%68 «Basit yargilama usuliine tabi olan Kat Miilkiyeti Davalarinda davalarda gérevli mahkeme Sulh Hukuk Mah-
kemesi olmasina ragmen Asliye Hukuk Mahkemesinde agilmis olan dava gorevsizlik nedeniyle Sulh Hukuk
Mahkemesi’ne gonderilir.” Yargitay 20. HD., Esas No. 2020/1163, Karar No: 2020/1437, Tarih: 24/06/2016.
Adalet Bakanlign Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

%9 yargitay 20. HD., Esas No: 2019/4007, Karar No: 2019/6131, Tarih: 12/05/2016. Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

30 Kuru, Baki/Aydin Burak: Medeni Usul Hukuku Ders Kitab1 7251 Sayili Kanun Degisiklikleri Islenmis 5.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ocak 2021, s. 45.

71 pekcamitez, Hakan/Atalay, Oguz/Ozekes, Muhammet: Medeni Usul Hukuku Temel Bilgiler, 14. Baski, On
Iki Levha Yayinlari, istanbul 2020, s. 462; Germeg, s. 815.
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lara Iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap1 yonetimine gecilmedigi durum-
larda uyusmazligin ¢6ziimiinde Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin
uygulanmasi gerekmektedir. Buna gore gorev hususu da genel hiikiimler uyarinca belirlenme-
lidir32,

f. Uyusmazhg Inceleyip Karar Verme

Kat Miilkiyeti Kanunu m.33’e gore agilip Sulh Hukuk Mahkemelerinde goriilen dava-
larda, hakim dava dilekgesini inceleyip taraflari durusmaya ¢agirir ve onlar1 dinleyip gerekli
olan arastirmalar1 yapar. Tiim dosyay1 bir biitiin olarak degerlendirip tahkikatin tamamlanmasi
asamasinda hakim son kez taraflara s6z verir ve yargilamayi bitirdigini belirterek hiilkmiinii

taraflara tefhim®” ya da teblig ile bildirir.

Sulh hukuk hakimi kararlarina karsin gidilebilecek kanun yollart HMK m. 362 diizen-
lerken; HMK m. 341 ise istinaf yoluna basvurulabilecek®”* yollari diizenlemistir. HMK m.
362’ye gore temyiz edilemeyen kararlar kesinlesirken temyiz yoluna gidilen kararlar Yargitay
tarafindan yeniden incelenir®”. Uygulamada sulh hukuk mahkemesi kararlarina karsi temyiz
yolunun kapatildigi kabul edilmistir. Keza ¢ekismesiz yargi islerinde hiikiimler ve gecici hu-
kuki korumalar hakkinda verilen kararlar bakimindan da, iki dereceli yargilamanin yeterli gii-
vence teskil ettigi miilahazasiyla, bu islerde verilen kararlar temyiz edilemeyen kararlardan sa-

yilmuistir.
g. Hakim Kararmin Uygulanmamasinin Yaptirimlari

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33’iin son fikras1 agiktir; hakimin verdigi karar1 belirtmis ol-

dugu siirede yerine getirmeyenlere idari para cezast ongoriilmektedir. Karar veren mahkeme

372 Yargitay 20. HD., Esas No: 2019/931, Karar No: 2019/3370, Tarih: 25/12/2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

873 pekcamitez, Hakan/Atalay, Oguz/Ozekes, Muhammet, s. 465.

% Yargitay 4. HD., Esas No: 2018/3669 Karar No: 2018/5344 Tarih : 5.07.2018, Adalet Bakanhg Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

87 Yargitay 1. HD., Esas No: 2018/3121, Karar No: 2018/11925, Tarih : 10.07.2018, Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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tarafindan bu defa borcu yerine getirmeyen malik i¢in idari para cezasi®’® verilecektir. Kararda

belirtilen siire gegmedikge kararin icra yolu ile yerine getirilmesi talep edilemez®’”.

Anataginmazin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33. madde geregince verilen
hiikme karsin, bu yasada yazili borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemek suretiyle 6teki kat
maliklerinin haklarini ihlal etmekte siirekli suretle bir yil 1srar eden kat malikinin bagimsiz bo-

liimii tizerindeki miilkiyetinin devri yaptiriminin uygulanmast olasidir®’®,

8. Kat Malikleri Kurulu Kararlarimin iptalinin Sonuclar

Genel kurul niteliginde olan kat malikler kurulunun aldig: kararlara kars1 acilan iptal
davasi yenilik dogurucu bir nitelige sahiptir. Yenilik doguran dava ile davaci var olan hukuki

kaldirilmasini aksi halde degistirilmesini talep eder®™

. Agilan bu davalar bozucu yenilik dogu-
ran davalardir. Bu dava sonucunda davaci lehine verilecek hiikiim, kat maliklerince alinmis
karar1 ortadan kaldirir®®. iptal davasi agilmadan kat malikleri kurulu kararlarmin gegersizligini

saglamak miimkiin degildir3®.

Iptali istenen kurul kararina kars1 hakim kararimn degistirilmesine ya da bir diizenlemeye
gidilmesine karar verebilecegi gibi davayi haksiz bularak reddedebilir. Yenilik dogurucu dava-
larin kabul edilmesi durumunda verilmis olan kararlar gelecege etki edecek niteliktedir (HMK
m.108/f.3). Fakat istisnai olarak bazi yenilik dogrucu davalar ge¢mise etkili olup, 6zel bir se-
bebin varligini aramaktadir. Kanimizca bu kararlarin gegmise yonelik olmasi isabetlidir. Kat
malikinin alinmis bir kararin iptali i¢in actig1 davanin yalnizca gelecege etki etmesi kendisini

elde etmek istedigi sonuca kavusturamayacaktir.

%76 Bahsedilen para cezasi, hukuk mahkemesince verilen tazmini ve disiplin niteliginde bir para cezasi olmakla
beraber, sabika kaydina islenmemektedir. 5711 sayili Kanun’la yapilmis olan degisiklikte hiikiimde belirtilen
para cezasl, “idari para cezasi” gibi nitelendirilip miktar yoniinden giiniin ekonomik kogullarina baz alinarak
yeniden belirlenmistir. Bunun yani sira 5711 sayili Kanun degisikliginden 6nce para cezasinin tahsil edilmesi
kesin hitkme baglanmisken; s6z konusu Kanun degisikliginden sonra hiikmiin kesin oldugu yoniinde bir dii-
zenlemeye gidilmemistir.

377 Sinanoglu, Tlknur: Kat Miilkiyetinin Yonetiminde Hakimin Miidahalesi (KMK.m.33), Yayimlanmamus Yiik-
sek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilimdali, Istanbul 1996, s.
85.

38 Germec, S. 817-818.

8% Onen, Ergiin: insai Dava, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Ankara 1981, s. 36.

30 Ozmen/Kir, s. 96.

%1 Ozmen/Kir, s. 95.
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Hakim iptal karar1 verdigi bir kurul kararina kars1 belli bir karar alamaz ya da buna
zorlanamaz®®. Bazi yazarlara gore ise, kat malikleri kurulu kararlarina kars1 mahkemeye bas-
vurulmussa bu bagvuru iizerine mahkemece verilecek karar kat malikleri kurulu kararinin yerini

alir’®®

. Ancak usul ve sekil agisindan iptale konu olan kararin davasinda hakim yalnizca kararin
iptaline iligkin karar verecektir. Malikler gerekirse yeniden usule uygun sekilde toplanarak yeni

bir karar almalidir.
a. Yargilama Giderlerinin Karsilanmasi

14.11.2007 giin ve 5711 sayil1 Yasa ile 38. maddeye eklenmis olan fikraya gore; malik-
ler kurulu kararlarinin iptali durumunda yargilama giderleri, anatasinmazin ortak giderlerinden
karsilanmalidir. Bu maddeye gore iptali istenen karara karsi olumsuz oy kullanmis kat maliki
veya malikleri de yargilama giderlerinden tipki iptali istenen karara kars1 olumlu oy kullanmig
kat malikleri gibi sorumlu tutulmustur®®*. 5711 sayili Kanun degisikligi ile kararlarin iptali se-
bebiyle acilmis olan iptal davalarinda yargilama giderleri anataginmazin ortak giderlerinden
karsilanir. Ancak bazi yazarlara gore, yargilama giderlerinin sadece davali sifatina sahip kat
maliklerine yiikletilmesi daha isabetli olurdu®*®. Bu durum kanaatimizce de hakkaniyet kural-

larina aykirilik teskil etmektedir.
9. Yonetici

Anataginmazlar esasen kat malikleri kurulu tarafindan yonetilir (KMK m. 27/1). Fakat
yonetimle ilgili islerin dogrudan yiiriitiilebilmesi adina kanun koyucu bu gérevi yonetici veya
yonetim kurulu adinda ki yiirlitme organina vermektedir. Y6netici bir vekil gibi kat maliklerine

karst sorumlu tutulmustur.

Yonetici kat malikleri arasindan segilebilecegi gibi, disaridan da atanabilir®®. Malikler
anataginmazi yonetmeleri igin yoneticiyi ya da ii¢ kisilik bir yonetim kurulu atayabilirler. Ug
kisilik kurulun atanmas1 durumunda yonetim kuruluna segilen liyeler kendi aralarindan bir bas-

kan secerek 1s boliimii plani diizenler.

%82 Nomer, s. 827-837 (Nomer, Hukuki Niteligi).
%83 Arpaci, s. 135.

%4 Yargilama giderlerinin, yalnizca iptal kararma kars1 olumlu oy kullanmis davali kat maliklerine kars1 birakil-
mast daha adil ve mantikli olurdu. Ozmen/Kar, s. 110.

35 Ozmen/Kir, s. 110.

%6 KMK m.34’e gore kat malikleri yoneticiyi atarken, gerek say1 gerekse arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu goz
oniinde bulundurmak zorundadir.
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a. Yoneticinin Atanmasi

Yonetici ya da yonetim kurulu atamasi kat malikleri kurulu tarafindan veya hakim tara-
findan olmak iizere iki sekilde gerceklesir. Kat malikleri kendi aralarindan ya da disaridan bir
kimseyi yonetici olarak atayabilir. Malikler bir araya gelerek yonetici atayamadiklar1 hallerde

ise hakim miidahalesi isteyerek yoneticin hakim tarafindan atanmasini talep edebilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore anataginmazdaki bagimsiz boliim sayist sekiz ve daha
fazla ise yoOnetici atanmasi zorunlu tutulmustur. Bu hiikiimden de anlasilacag: tizere kanun

hiikmii sekiz veya daha az bagimsiz boliimii igeren anatasinmazlarda yonetici atanmasini zo-

387

runlu saymamistir™’. Ancak bagimsiz boliim sayisi sekizden az olmasina ragmen yonetim pla-

ninda yonetici atanmasi zorunlu tutulmus ise yine o durumda y6netici tayin edilmesi gerekmek-

tedir. Aksi durumda hakim miidahalesi ile yonetici atamasi istenebilir®®,

389 390

Yoneticinin atanmasi, arsa pay1 ve sayl ¢ogunlugu ile®®, aldiklar1 kararla>" ile kendi

iclerinden ya da disaridan atanacak olan bir kisiye ya da iig kisilik**! bir yonetime verebilirler*®?;

secilmis olan kisi yonetici, kurul da yénetim kurulunu olusturur. Tasinmazdaki bagimsiz bo-

liimlerin tamamu bir kisiye ait ise, bu kisi kanunen yoneticidir®®.

Yonetim planinda tek bir kisinin yonetici secilecegine dair karar alinmis ise, yonetim

kurulu tayin edilemez®®*

. Ya da planda yonetim kurulunun anataginmazi yonetecegi hususu ka-
rara baglanmig ise yonetici atamasi yapilmaz, anatasinmaz yonetim kurulu tarafindan yonetilir.

Yine yonetim planinda her kat malikinin sirasiyla yonetici olacagina dair karar verilmis ise

%7 Aybay/Sanal, s. 160.
%88 Arpaci, s. 118; Oguzman/Selici/Oktay—Ozdemir, s. 296.

%89 yoneticinin kat malikleri say1 ve arsa payr cogunluguna gére atanacagina dair hiikiim, hukukun emredici ve
kamu diizeni ilkelerine uygundur. Bu sebeple, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguna gore karar alina-
rak yonetici atanir., Oy/Oy, s. 57; Gokalp, s. 24.

80 Ayan, s. 542, dn. 369; KMK m. 34 hiikmiine gore yonetici atamasinda belirtilen arsa pay1 ve say1 gogunlugu
ile karar alinmasi niteligindeki emredici hiikiim, toplant1 yeter sayisina bakilmaksizin ikinci toplant1 icin KMK
m. 30/son maddesi uyarinca uygulanmalidir

%1 yonetim kurulu iigten kisiden fazla kisiden de olusabilir. Ciinkii kanunda belirtilen ‘¢ kisilik’ ibaresi yonetim
kurulu iiye sayisinin en az sayisini belirtmektedir. Ertas, s. 437; Inal, s. 133; Gokalp, s. 23.

%92 Gergek kisiler haricinde tiizel kisiler de yonetici ya da yonetim kuruluna iiye gibi atanabilir. (TMK m. 48),
Ertas, Serh, s. 570.

%93 Havutcu/Akiney/Ding, s. 1434.

%4 yargitay 20. HD. Esas No: 2017/3108, Karar No: 2017/6889, Tarih: 02/07/2015 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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buna uyulmasi zorunludur. Bu sayilan hiikiimlere bakildig1 zaman yonetim planinin bir anata-
sinmazin anayasasi demek yerinde olacaktir. Cilinkii anataginmazin yonetimi ile ilgili tiim ka-

rarlar yonetim planina uymak zorundadir.
aa. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Atanamamasi Durumu

Kat malikleri bir araya gelip yonetici atayamadiklar1 hallerde maliklerden biri anatagin-
mazin bulundugu yerin sulh hakimine bagvurarak yonetici atanmasini talep edebilecektir. Sulh
mahkemesi hakimince miimkiinse diger maliklerde dinlendikten sonra yonetici tayin olunur
(KMK m. 34/V1)**. Yonetici, atanmasindan itibaren alt1 ay gegmedikge haksiz sekilde kat ma-

3% Hakli bir sebebin varlig halinde ise kat maliklerinin

likleri kurulu tarafindan degistirilemez
yoneticinin degistirilmesini talep etmesi halinde ise sulh hakimi tarafindan bu talep kabul edilir
ve yoneticinin degistirilmesi i¢in izin verilir.

Bir anataginmaz iizerinde tiim bagimsiz boliimler tek bir malike ait ise, 0 malik kanunen
yonetici konumundadir. Bir kat malikleri kurulu s6z konusu olmamasina karsin tek olan malik,
yonetici sifatiyla —uygulanabilir oldugu 6l¢iide- yasada 6ngdriilen hak ve sorumluluklara sahip-
tirs®’,

Kat malikleri anataginmazin yonetimi konusunda anlasmazliga diistiikleri takdirde
(KMK m. 34/1V) ya da y6netim planinda yoneticinin atanmasina iligkin bir diizenleme yapil-

399 varlig1 ha-

missa>*® veya 0 anatasinmaza yonetici tayin edilmesi siiregelen bir uygulamanin
linde maliklerden herhangi birinin talebi ile birlikte sulh hakimi diger kat maliklerini de dinle-
dikten sonra anatasinmaza yonetici atar’®, Sulh hakimi yonetim planina bagl kalmadan kat

malikleri arasindan ya da disaridan belirleyecegi bir kimseyi yonetici olarak atayabilir.

895 Kat malikleri kuruluna bagvurmadan dogrudan yonetici atanmasi i¢in dava agilamaz.. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, S. 787; Yonetici atanmasi istemi talebiyle Sulh Mahkemesine bagvuruldugunda agilmis bir davadan
bahsetmek dogru olmayacaktir. Ciinkii, bakildiginda hasim yoktur. Ayan, s. 543, dn. 372.

%% Ayan, s. 532.

%7 Germeg, s. 928.

398 Arcak/Erdogan, s. 648; Aciklik icermeyen bu karar iki sekilde yorumlanabilir: ilk olarak, yonetim plamnda yapi-
lacak bir degisiklik ile, bagimsiz boliimii sekizden az olan anataginmaz igin yonetici atamasi zorunlu kilinamadigi
gibi, yonetim planindan ayr1 olarak, fakat her y1l kat malikleri kurulunun takdiri sonucu alinacak kararla gergekles-
tirilebilir. Tkinci olarak da, sekizden az bagimsiz boliime sahip anatasinmazin yonetim plani diizenlenirken ydnetici
tayin edilmesine iligkin bir hiikiim konulamaz fakat sonradan yonetim planinda usule uygun sekilde yeterlilik sag-
landiginda yonetim planinda yapilacak degisiklik ile yonetici tayin edilmesi sart1 eklenebilir.

39 yonetici tayin edilmesinin zorunlu olmadig: fakat kat maliklerinin ydnetici tayin edilmesi igin karar aldiklar:
hallerde da kat malikleri kurulu arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile birlikte yonetici atayabilir.

40 Germec, s. 931.
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Anataginmazlarda yoneticinin gorev siiresi bir yil olarak 6ngdriilmiistiir. Olagan yillik
kat malikleri kurulu toplantisinda yeni yonetici secilebilecegi gibi, aksi bir karar olmamasi du-

rumunda eski yoneticinin de yeniden tayin edilebilmesinin 6niinde bir engel bulunmamaktadir.

Sulh hakimin atamasi ile géreve gelen yonetici, atama kararindan itibaren alt1 ay geg-
medikce degistirilemez, hakli bir sebebin olmamasi halinde yonetici yalnizca hakim izni ile

401

degistirilebilir™" Yoneticinin gorev siiresi dolmasina ragmen anatasinmaza yeni bir yonetici

secilmemesi durumda eski yoneticinim yaptigi islemler aynen gecerli sayilacaktir.

bb. Yoneticinin Gorevinin Sonlanmasi

Kat malikleri kurulu, yoneticiyi her zaman hakli bir neden olsun ya da olmasin azlede-

402

bilecegi gibi, yonetici de hakli neden™ olsun ya da olmasin her zaman istifa edebilecektir (TBK

m. 512).

Y 6neticinin ya da yonetim kurulunun gérevden c¢ekilmesi veya hastalik sebebiyle gore-
vini ifa edemeyecek hallerde olmasi1 durumunda olagan toplantida yeni yonetici veya yonetim
kurulu segilebilir. Yillik olagan toplant1 tarihi yakin degil ise olaganiistii toplant1 ¢agirisi yapi-
larak yeni yoOnetici ya da yonetim kurulu segilir. Olaganiistii toplanti sonucu atanan yoneticinin

gorev siiresi bir yil olmayip olagan toplant: siiresine kadardir.

Y oneticilik gorevi biten kisi on bes giin icerisinde yoneticilik vasfindan 6tiirii kendisine
tahsis edilen bir yerin olmasi halinde o yeri bosaltmakla ylikiimliidiir. Y6netici tarafindan bu
stire igerisinde o yer bosaltilmaz ise secilen yeni yonetici veya maliklerden herhangi biri tara-
findan yapilan bagvuru iizerine, tebligat yapilmaya gerek olmadan mahalli miilki amirinin ka-
rar1 sonucu bir hafta i¢inde zabita tarafindan bosalttirilir. Yoneticilik gorevi biten kisinin bir
diger sorumlulugu da tutmus oldugu defterleri ilgili kisilere teslim etmektir. Bu yiikiimliiliige

aykir1 davranan eski yonetici aleyhine mahkemeye basvurulabilir®®,

cc. Yonetici Ile Sozlesme Kurularak ve Teminat Talep Edilmesi

Yoneticinin kat malikleri arasindan tayin edildigi ve yonetici segilen yonetici malikin

katildig1 bir kuru toplantisinda, kat malikleri kurulunca alinmis olan kararin toplantiya katilan

401 Atama kararmin degistirilmesi ve kat maliklerinin yeniden bir yonetici tayin etmelerine izin verilebilmesi i¢in
Sulh Hakimince atanmis eski yoneticinin dinlenir ve hakli bir nedenin varligi halinde olusmus kusurun belir-
lenmesi gerekmektedir. Ayan, s. 543.

402 K at malikleri, kendilerine diisen borg ve yiikiimliiliikleri ydnetici aracilityla noterden yapilan ihtara ragmen
zamaninda ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, herhangi bir tazminat 6demeye mecbur olmaksizin,
kendine ait sozlesmeyi feshederek yoneticilikten gekilip bu sebeple ugradigi zararin tazminini kat maliklerin-
den isteyebilir.

403 Ayan, s. 555.
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biitiin kat maliklerinin imzalanmas: gerekli oldugundan®®, yoneticinin atandigina dair karar

yazil1 bir sézlesme olarak degerlendirilebilir®®.

Yoneticiden kendisi ile sozlesme yapilirken bir teminat sunmasi istenebilecegi gibi
boyle bir kayit olmasa dahi sonradan hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde kat malikleri

kurulu yoneticiden teminat gostermesini isteyebilir (KMK m.34/\V111)%®

. Kanun yoneticiden
teminat isteme yetkisini kat maliki kuruluna vermistir. Malikler tarafindan teminat alinmasinin

amaci yoneticinin avans paralarin1 keyfi olarak kullaniminin 6niine gegmektir.

Yoneticiden teminat istenmesi hakli bir nedene dayanmak zorunda degildir. YOnetici
secilirken de gorevi sirasinda da bir neden sunulmaksizin malikler tarafindan teminat talep edi-
lebilir. Sonradan hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde teminat géstermesi istenen yonetici-
nin bu durumdan imtina etmesi halinde giiven sorununun ortaya ¢ikmasi durumunda yoneticilik
gorevinden istifa etme hakki bulundugu gibi kat malikleri kurulunca da azledilebilir*®’. Boyle
bir durumda yoneticilik yapan kisini de kat maliklerinin de karsilikli tazminat isteme haklari

vardir.
dd. Yoneticiye Ait Bilgilerin Anatasinmazin Girisine Asilmasi

Yoneticinin ad1 ve soyadi, is ve ev adresi anatasinmazin giris kapisinin yanina veya
girisin goriilebilecek bir yerine gerceve igine asilmak zorundadir*®®. Bilgilerin bu sekilde gorii-
niirliigii kolay bir yere asilmasinin sebebi, anatasinmazla ilgilin tiim sorunlarda yoneticiye dog-
rudan ulasmanin kolayligini saglamaktir. Bu husus yerine getirilmedigi takdirde, yoneticiden
ya da yonetim kurulu iiyelerinin her birine ilgilisinin bagvurmasi tizerine mahkeme 50 TL’den

250 TL’ye kadar idari para cezasma hitkmedilebilir*®.

404 Alnan karara kars1 ¢ikarak imzalayan ve kurul tarafindan yonetici segilen malikin, yonetici tayin edilmesi kararma
yani kendisinin yonetici tayin edilmesine muhalefet etmesi hali ortaya ¢ikacagindan, s6z konusu alinan kararin kat
malikinin yOnetici tayin edilmeyi kabul etmedigi ve bu kararin islerlik kazanamayacagi ortadadir.

405 Germeg, s. 932.
4% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 788.
407 Germeg, S. 932.

%8 yargitay 20. HD. Esas No: 2019/6142, Karar No: 2020/2067, Tarih: 11/07/2019 Adalet Bakanlig Bilgi Islem
Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir, Ayan, s. 533; Germeg, S. 933; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 788.

499 Havutcu/Akincy/Ding, s. 1434,
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b. Yoneticinin Gorevleri

Yoneticinin asil gorevi anataginmazi yonetmek ve kat malikleri kurulunca alinan karar-
lar1 yerine getirmekle*'? birlikte genel gorevleri KMK m. 35 de ayrintili olarak sayilmistir. Kat
malikleri tarafindan kabul edilmis olan yonetim planinda kanunda belirtilen gorevlere ekleme

yapilabilecegi gibi bir kism1 da kaldirilabilir!!.

Kat malikleri kurulu tarafindan hazirlanmis bir isletme projesi bulunmuyorsa yonetici-
nin goreve geldikten sonra yapmasi gereken ilk sey derhal bir isletme projesi hazirlayarak kat
maliklerine sunmak olmalidir. Bu projede bir yillik tahmini gelir giderleri hesaplanarak her kat
malikinin payma diisen miktar belirlenir (KMK m. 37/1-11). isletme projesi kat maliklerine ya
da bagimsiz boliimlerden siirekli olarak yararlanma hakkina sahip kimselere imzalar1 karsili-
ginda ya da taahhiitlii mektupla bildirilir**?. Bildirim yapilmasindan sonra yedi giin igerisinde*"
bu projeye itiraz eden malikin talebi ile itiraz sebebi kat malikleri kurulunda incelenerek proje
hakkinda karar verilir***. Projede itiraz edilen madde ile degisiklik yapilabilecegi gibi yeniden
de hazirlanabilir (KMK m. 37/III). Bildirim yapilmasindan sonra siiresi icerisinde itiraz edil-

meyen proje kesinlesir. Kesinlesen isletme projesi ya da kat malikleri kurulunun isletme gider-

leri cra iflas Kanunu m.68/1’de ki belgelerden sayilmaktadir.

Yonetici kat malikleri kurulu kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatlarin 6zet
ve de tarihlerini, anataginmazin tiim giderlerini KMK m. 32 de bahsedilen noter tasdikli deftere
tarih sirasiyla yazmak zorundadir*®®. Noter tasdikli bu defteri, anatasmnmazin tiim giderlerini
ekleri ile birlikte ve diger tiim belgeleri dosyalayarak saklamak zorundadir (KMK m. 36/1).
Bahsedilen bu gorevleri diizenli sekilde yerine getirmeyen olan yonetici hakkinda KMK m.

33’e yazil1 cezalar uygulanacaktir.
Y 6netim planinda aksi bir diizenleme olmadik¢a yoneticinin gorevleri sunlardir;
a) Kat malikleri kurulu toplantisinda alinmis kararlarin uygulanmast,

b) Anatasinmazin amacina uygun olacak sekilde gerekli tedbirlerin onceden alinmas;

410 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 426.

1 Reisoglu, Safa: Uygulamada Kat Miilkiyeti, 3. Baski, Ankara Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, Ankara
1976, s. 118.

412 Ayan, s. 533.

#13 214 sayili kanunda yapilmis olan degisiklikten énce bu itiraz siiresi on bes giindir.
414 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 789.

45 Ayan, s. 534.
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C) Anataginmazin kat malikleri kurulu karar: sonrasi sigorta ettirilmesi;

d) Anatasinmazin genel yonetim isleri ile korunma, onarim, temizlik gibi bakim igleri ve
asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta igin yonetim planinda gésterilen
zamanda, sayet boyle bir zaman belirtilmemisse, her takvim yilimin ilk ayt icersinde, kat malik-
lerinden avans olarak uygun bir miktar paranin toplanmast ve bu avans harcanarak bitmesi

halinde, geri kalan isler i¢in yeniden avans toplanmasi;

e) Anatasinmazin yonetimiyle alakali diger tiim ddemelerin kabulii, yonetim sebebiyle
dogan borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili tutulmuslarsa, bagimsiz

boliimlere ait kiralarin toplanmasi;
) Anatasinmazin tiimiinii kapsayan tebligatlarin alinmasi;

Q) Anatasinmaz ilgilendiren bir stirenin ge¢mesinden ya da bir hak kaybi yaratmayacak

gerekli tedbirlerin alinmasi;

h) Anatasinmazin korunmast ve bakimi i¢in kat malikleri yararina olan durumlarda ge-

rekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi;

i) Kat miilkiyetine iligkin iizerine diisen borg¢ ve yiikiimliiliiklerden kagan kat maliklerine
karsi dava ve icra takibi yapimas: ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine tescil etti-
rilmesi;

Jj) Topladigi paralar: ve avanslar: yatirmak ve gerektiginde almak tizere muteber bir
bankada kendi adina ve ancak anataginmazin yonetici sifati gosterilmek suretiyle, hesap agti-
rilmasi;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi**®.

416 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 29. maddesinin 1. fikrasinda, kat malikleri kurulunun yilda bir defadan
az olmamak sartiyla yonetim planinda belirtilen zamanlarda boyle bir zaman belirtilmemisse her takvim yilinin
ilk ay1 i¢inde toplanacagi; 2. fikrasinda ise dnemli bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde ydneticinin ya da de-
net¢inin veya kat maliklerinden {igte birinin talebi ile toplant1 i¢in talep edilen tarihten en az 15 giin 6nce biitiin
kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr ya da taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de belirtilmek sartiyla kat
malikleri kurulunun her zaman toplanabileceginin; 33. maddesinde ise kat malikleri kurulu tarafindan verilen
kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 33. madde hiikmii geregince aykir1 oy kullanan her kat maliki
karar tarihinden baglayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak
bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baglayarak alt1 ay icerisinde anataginmazin bulundugu yerdeki sulh
mahkemesine iptal davasi agabilecegi diizenlenmistir. Yargitay 20. HD. Esas No: 2019/5095, Karar No:
2020/796, Tarih: 01/03/2019 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmis-
tir.
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Anataginmazin genel yonetimini yiirliten yonetici genel yonetimle alakali kat malikle-
rini temsil yetkisi ile gérevlendirilmistir. Yonetici bu goérevinden otiirii gelen tim ddemeleri

kabul etme ve tigiincii kisilere kars1 olan borglari 6deme yetkisine sahiptir.

Anataginmazin yonetimi ile alakali tiim uyusmazliklarda yoneticinin dava agma hakki
borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen maliklere kars1 icra takibi baglatma yetkisi kendi-
sine verilmistir (KMK m. 35/i)*’. Dava agma hakki salt anatasinmazin ydnetimiyle ilgili du-

rumlar i¢in s6z konusudur.

Yoneticinin kendi temsil yetkisine giren konularda iigiincii kisiler ile sd6zlesme yapma
hakki vardir. Cikan bir uyusmazlik karsisinda da sdzlesmeyi feshetme ve dava agma ehliyeti
mevcuttur. Yonetici bu degerlendirme ile kendisi tarafindan ise alinmis kapiciyi isten ¢ikarma
ve tahliye davasi agma hakkina sahiptir. Ancak kat malikleri kurulu tarafindan ise alinmis ka-
piciya karsi tahliye davasi agabilmesi i¢in malikler kurulu tarafindan 6zel olarak yetkili kilin-
masi gerekir418. Buna karsilik genel yonetim isleri disinda kat malikleri tarafindan acikga yet-
kilendirilmedigi siirece yoneticinin temsil yetkisi bulunamamasindan dolayr dogrudan dava

acamaz ve aleyhine de tahliye davasi da agilamaz*'®.

C. Yoneticinin Haklari

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore yoneticinin sorumluluk ve yikiimliliigii vekalet sozles-
mesinde vekilin sorumluluk ve yiikiimliiliiklerin farkli olmamas1 sebebiyle tipki bir vekil gibi
hak ve yetkilere sahiptir (KMK m. 40/I). Yonetici kat maliklerinden yonetim plani ve sozles-
mede belirtilmemis olsa dahi sonradan uygun bir iicret isteyebilir*?’; ayn1 zamanda genel y6ne-
tim iglerini ylriittiigli sirada yapmis oldugu masraflar1 ve bu isler dolayisiyla ugradigi zararin

tazminini de talep edebilir (KMK m. 40/111), (TBK m.510; ETBK m. 39)*",

Yoneticinin Kat malikleri arasindan atanmasi halinde ise yapilan s6zlesmede kendisine

bir licret hiitkmedildigi takdirde kat malikleri kurulu yoneticinin sinir1 agmayan normal yonetim

giderlerinden sorumlu tutulup tutulmayacagmi, tutulacaksa ne oranda olacagin kararlastirir*??,

47 Sirmen, s. 515.
418 Esener/Giiven, s. 170 ve orada bahsedilen Hukuk Genel Kurulu Karari.
19 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 460; Tekinay, Kat Miilkiyet, s. 112-113.

420 yargitay 18. HD., Esas No: 2016/8523, Karar No: 2016/10280, Tarih: 27.06.2016. Adalet Bakanlig1 Bilgi
Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir.

421 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 551.

422 ygnetim planinda maliklerce yoneticiye herhangi bir iicret 6denmeyecegi kararlastirilmis ise, bu yonde aksi
alinacak karar gegersiz sayilacaktir.
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Bu yonde alinan karar dogrultusunda yonetici, normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz
iken?? (KMK m. 40/1V); normal yonetim islerinin sinirlarin1 asan tim giderlere diger kat ma-
likleri gibi yoneticinin de katilma zorunlulugu vardir. Yoneticinin muaf tutulacagi ve katilmasi
gereken giderlerin diiriistliik kurali ¢er¢cevesinde (TMK m.2) hakim tarafindan belirlenmesi ge-
rekmektedir (TMK m.4).

Yonetici kat malikleri tarafindan yerine getirilmeyen borg ve yiikiimliiklerin yerine ge-
tirilmesi i¢in borglu olan malike ihtarda bulunabilir. Kat malikleri yapilan ihtara ragmen borg-
larin1 zamaninda ve eksiksiz yerine getirmedikleri takdirde yonetici tazminat 6demeye mecbur
olmaksizin her zaman kendisine ait sdzlesmeyi feshedip, yoneticilikten ¢ekilip ugradigi zararin

tazminini de kat maliklerinden isteme hakkina sahiptir®.

Kat malikleri kurulu yoneticinin gorevi ifasi sirasindaki yonetim faaliyetlerini devaml
olarak denetleyerek hakli bir ortaya ¢ikmasi durumunda onun gérevine her zaman son verebi-
lir*?®. Yénetici hakli bir sebep olmaksizin gérevine son verilmesi halinde sozlesme bitis tarihine
kadar olan ticreti tazminat olarak talep etme hakkina sahiptir. Yonetici mahkeme karari ile atan-
mis ise, atanma isleminin iizerinden 6 ay gegcmeden malikler kurulunca degistirilemeyecektir.

Hakl1 bir sebebin varligi durumunda ise yoneticiyi atamis olan mahkeme, yoneticinin degisti-

rilmesine miisaade edecektir (KMK m. 34/VIII).
d. Yoneticinin Sorumlulugu

Y 6netici bir vekil gibi kat maliklerine karst sorumlu tutulmustur (KMK m. 38). Yonetici
de yonetimle alakali tiim islerde kat maliklerinin vekili konumundadir*?®. Dolayisiyla o yone-

time iliskin gorevlerini yerine getirirken 6zenli hareket etmek, kat maliklerinin menfaatlerini

423 «K at maliki olan yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa ne oranda katilacagi
kat malikleri kurulunca kararlastirilmamigsa, yonetici yonetim siiresince kendisine diisen normal yonetim gi-
derlerinin yarisina katilmaz.” Yargitay 18 HD. Esas No: 2015/3955, Karar No: 2015/17378, Tarih: 30.11.2015
Adalet Bakanlign Bilgi Islem Daire Baskanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

424 Ayan, s. 540.
2 Havutcu/Akincy/Ding, s. 1437.

426 Fakat yonetimce bu durumda ki zararlarm tanzim edilmesine iliskin olup, biitiin maliklerin taraf olarak géste-
rilmesi gerekli olan davada tek basina yonetici hasim olarak gdsterilmesine imkan vermez.

92



korumak igin gereken her tiirlii tedbiri zamaninda almak ve kat maliklerine zararina olan dav-

427

raniglardan da kaginmak zorundadir™’. Yonetici kusurlu eylemlerinden dolay1 ortaya ¢ikan za-

428

rarlardan kat maliklerine kars1 sorumlu tutulacaktir™®. Kat malikleri kurulu da bu durumda, ¢ift

cogunlukla karar alarak yoneticiyi her zaman azledebilir*?®.

Yoneticinin gorev siiresi boyunca usule aykiri yaptigi harcamalar ve zimmetine para
gecirmesi durumunda malikler genel kuruluna ibra edilmis olmasi kendisini maliklere kars1 so-

430

rumlulugundan kurtarmaz™". Y6neticinin ligiincii kisiler agisindan olan sorumlulugu haksiz fiil

(TBK m. 49 vd.) esaslarina gore belirlenecektir.
aa. Sorumlulugun Yaptirnmi ve Tazminati

Yargitay’a gore yoneticinin gorevini ifasi sirasinda gostermesi gereken 6zen ve yiikiimlii-
lige aykir1 davranmasi sonucu anatasinmaz yonetimiyle alakali ortaya ¢ikan zararlardan otiirii kat
maliklerinden herhangi birisi yonetici hakkinda icra takibi baslatma ve dava agma hakkina sahip-
tir*3t, Ancak kanunda yéneticinin haksiz eylemi sonucu tazminat gerektiren bir durum s6z konusu
oldugunda maliklerden herhangi birinin yonetici hakkinda icra takibi baslatma ve dava agma hak-
kina sahip olduguna dair bir hiikiim bulunmamaktadir. Tazminata konu olabilecek husus ortak gi-
derler i¢in toplanan avans ya da ortak hizmet i¢in harcanan gider olduguna gore 20. maddede ki

hiikmiin kiyasen uygulanmas ile bu konudaki yetki, maliklerden her birine taninmaktadir*®?,

421 Ygneticinin kusurlu hareketinden otiirii zarara ugranus kat maliki tek basina dava agabilir. Ayan, s. 541.

428 Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/12274, Karar No: 2016/9873, Tarih: 20.06.2016 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

429 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 461.
430 «“Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 36. maddesi uyarinca ynetici, anatasinmazimn yonetimiyle ilgili tiim gelir ve giderleri
yontemince tutulacak deftere islemeye ve giderlerin belgelerini bir dosyada saklamaya mecbur ise de; Yargitayin
kararlilik kazanmis uygulamalarinda yoneticinin gerek yasal yetkisi icerisinde kalan hususlarda ve gerekse kat ma-
likleri kurulu kararlar1 dogrultusunda yaptig1 harcamalar1 gosteren belgelerin fatura olmasi esas olmakla birlikte bun-
larin mutlaka fatura veya kasa fisi niteligini tasimasi zorunlulugu aranmamakta, gergeklesmis bir is veya islem i¢in
harcama yapildigin1 gésteren yazili ve imzali belge yeterli sayillmakta ve hatta aciliyet ve zorunluluk nedeniyle ya-
pilan ve belgesiz olarak deftere islenen gider konusu igin yapildiginin ve gosterilen miktarin uygunlugunun tespit
edilmis olmasi dahi yeterli kabul edilmektedir.”, Yargitay 18. HD. Esas No: 2019/4823, Karar No: 2020/772, Tarih:
18/04/2019; Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/10204, Karar No: 2016/10114, Tarih: 27.06.2016 Adalet Bakanlig1
Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.

431 “Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35. maddesine gore, yonetim dolayisiyla dogan borglarin 6denmesi, anatasinmazi

ilgilendiren bir siirenin gegmesinden veya bir hakkin kaybina meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi,
anatasinmazin korunmasi ve bakimu i¢in kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli tedbirlerin onlar
adma alinmasi, yoneticinin gorevleri olup ayn1 Kanunun 38. maddesinde ise yoneticinin kat maliklerine kars1
bir vekil gibi sorumlu oldugu hiikkmii yer almaktadir. Yonetici yonetim gorevlerini kat malikleri adina gerekli
dikkat ve 6zeni gostererek yapmasi gerekip kendi kusur ve ihmaliyle olusacak zarardan da sahsen sorumludur®,
Yargitay 20. HD. Esas No: 2019/4177, Karar No: 2019/5577, Tarih: 18/02/2014 Adalet Bakanlig1 Bilgi islem
Daire Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir.

432 Germec, s. 1014.

93



Yonetici gorevi bittikten sonra da gorevi ifasi sirasindaki tiim eylemlerden sorumlu tu-
tulur. Yoneticinin gorevde bulundugu stirede haksiz eylemi sonucu tazminat gerektiren bir du-
rum s6z konusu oldugunda gorev siiresinin bitiminden sonra da malikler tarafindan zararin gi-

derilmesi istemi ile dava agilabilir***,

e. Kurul Kararlarinin iptal Davasinda Yoneticinin Yetki ve Gorevi
aa. Davada Husumetin Yoneticiye Yoneltilmesi Gerekliligi

14.11.2007 giin ve 5711 sayili Kanun ile 38. maddeye eklenmis olan fikraya goére; ma-
likler kurulu kararlarinin iptali sebebiyle agilacak olan davalarda husumet, malikleri temsilen
yoneticiye karst agilmalidir. Aynt madde hiikmiine gore, toplu yapilarda: iptali istenen karar
eger ada temsilciler kurulu kararindan dolay1 ise husumet se¢ilmis olan yoneticiye karsi yonel-

tilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m 38’e getirilen yeni diizenlemeden 6nce husumet, kurul ka-
rarlarinin iptali istemiyle agilan davada karara olumlu oy kullanmis tim maliklere karsi
yoneltilmekteydi. Bu hususun siireci ne kadar uzatacagi ve kiilfetli bir is oldugu yadsinamaz
bir durumdur. Her ne kadar bu diizenleme ile iptal davasinin ¢éziime kavusturulmasinda
kolaylik sagliyor olsa da eksiklik olan bazi alanlarin oldugu da asikardir. Ornegin; ydneti-
cinin se¢ilememis olmast ya da gorevden ayrilmis olmasi durumunda husumetin kime yo-

neltilecegi belli degildir.
bb. iptal Davasim Ilgililer Duyurmada Yéneticinin Gorevi

Yonetici kat malikleri kurulu kararinin iptali nedeniyle agilmis olan davayi, tiim kat
maliklerine, ada ve toplu yap1 temsilcilerine bildirmekle ytikiimliidiir. Ancak bu yiikiimliiliiglin
usuliine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Y dnetici bunu Tebligat Kanunu hiikiimlerine
gore yaptig1 takdirde tebligat masraflarinin kiilfetli olacagi ve ortak giderlere yiiklenecegi se-
bebiyle tercih edilmesi son segenek olmalidir. Bu sebeple anataginmazin girisinde her kat ma-
likinin goriilecegi bir yere ilan asma suretiyle bildirim yapilmasinin masrafsiz olacagr goz

oniinde bulundurularak tercih edilmesi gereken bildirim seklinin bu olmas1 kanatindeyim.

33 Yargitay 20. HD. Esas No: 2018/52678, Karar No: 2018/7218, Tarih: 15/12/2015 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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f. Yoneticinin Hesap Vermesi

Y Oneticinin son gorevi ise “hesap verme” zorunlulugudur. Yonetici hesap verme so-

rumlulugunu yerine getirmedigi takdirde her kat maliki hakimin miidahalesini isteyebilir.
aa. Yoneticin Hesap Verme Zamani

Kanun maddesine gore yoneticini hesap verme zamani yonetim planinda belirtilmedigi
takdirde takvim yilinin birinci ayi igerisinde malikler kuruluna gelir-gider hesabini vermekle
yiikiimliidiir. Maliklerin yarisinin talebi halinde yoneticiden yonetim planinda belirtilen zaman-

lar haricinde de hesabin gosterilmesini istenebilir.
bb. Yoneticinin Hesap Verme Zorunlulugu Olan Kimseler

Yonetici kat maliklerine kat malikleri kuruluna ve bagimsiz boliimde siirekli olarak
oturma hakkina sahip kimselere hesap vermekle yiikiimlidiir. Yoneticinin hesap verme zorun-
lulugunun bulundugu kimseler toplanmis olan avansi ve yapilan harcamalar1 gosteren hesap
ozetlerini bu avanslarm hangi giderlerde kullanildigini bilme hakki vardir*®*. Bunun yani sira
yonetici gorevi sirasinda yapmis oldugu tiim harcamalar1 belgelendirmek zorundadir. Y6neticinin
zimmetine para gecirdigi veya usulsiiz harcamalar yaptig1 ortaya ¢iktiginda gorevi bitmis dahi olsa
sorumluluktan kurtulamaz. Kat malikleri veya atanan yeni yonetici tarafindan eski yoneticiye dava

acilabilir.
10. Yonetimin Denetlenmesi

Yonetici kat malikleri kurulu tarafindan gérevini ifas1 konusunda ve hesaplari nasil tut-
tuguna dair denetlenir. Kat malikleri kurulu yoneticinin gorevinde eksik veya yanlislik gibi
hakli bir neden gordiigii takdirde onu her zaman gorevden alabilir. Kat malikleri kurulu, yone-
tim kurulunu kendi iglerinden arsa ve say1 pay1 ¢ogunlugu ile segecekleri bir denet¢iye ya da

i¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir®®.

Y onetici kat maliklerinin ve anataginmazin yonetimini tehlikeye koyan bir davranisi se-
bebiyle veya gérevini yerine getiremeyecek durumda olmasi halinde malikler tarafindan gore-

vinden alinir.

434 Germeg, s. 1035.

% Yargitay 18. HD. Esas No: 2015/9880, Karar No: 2015/13103, Tarih: 28.09.201 Adalet Bakanlig: Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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a. Denetleme Zamani

Hakl1 bir sebebin varlig1 durumunda hesap denetimi her zaman yapilabilecektir. Y dnetim pla-

ninda denetim yapilmast igin bir zaman belirlenmemis ise bu denetim her ti¢ ayda bir yapilmalidir.
b. Denet¢i veya Denetim Kurulu

Kat malikleri arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile kendi i¢lerinden bir denet¢i ya da tig kisilik

438 Anatasimmazin hesapla-

bir denetim kurulu olusturarak denetim isini bu kimselere verebilir
rinda karisiklik oldugu durumlarda segilen denetci veya denetim kuruluna uzman bir kiginin

gorevlendirilmesi igin yetki verilir.

Yonetim planinda hesaplarin denetlenmesinin yapilmasi i¢in bir zaman belirlenmemis
ise bu denetim {i¢ ayda bir yapilmalidir. Ancak hakli bir sebebin ¢ikmasi durumunda bu denetim
her zaman yapilabilecektir. Hesap denetimi sonrasi bir denetim raporu hazirlanir ve bu kat ma-

likleri kuruluna sunulur.
aa. Denetleme Raporu

Denetci veya denetim kurulu her takvim yilinin ilk ay1 olan ocak ayinda yapmis olduk-
lar1 anatasinmazin hesap denetlemesini diizenlemis olduklari rapor ile birlikte kat maliklerine
ve bagimsiz boliim kiracilarina sunar. Yonetim planinda denetim raporunun sunulmast i¢in bir
zaman belirlenmis ise takvim yilinin ilk ay1 olan ocak ay1 beklenmeksizin bu rapor kat malik-

lerine sunulur.
bb. Denetci Defteri

Denetci ya da denetim kurulu, diizenleyecekleri raporlari, alacaklar kararlar1 ve gerekli
gordiikleri diger hususlari, (1)’den baslayip sira ile giden sayfa numaralar tagiyan her sayfasi
noter mithrityle onayl bir deftere yazmalar1 ve tarih koyarak altin1 imzalamalar1 hilkme bag-

lanmustir®®’.

cc. Denetci Ucreti

Kanun koyucu, denet¢i veya denetim kuruluna iicret verilmesi ya da verilmemesi ile

ilgili bir hiikiim belirlememistir*®®,

4% «y@neticin ve denetgini anatasinmazdaki tiim kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu tarafindan segilmis
bulunmasi gerekir.”

47 Germeg, s. 1046.

438 yargitay 20. HD. Esas No: 2019/149, Karar No: 2019/3200, Tarih: 27/09/2018 Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir.
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Y o6netim planinda kat malikleri veya kat malikleri kurulu alacaklar1 karar ile denetgi ya
da denetim kurulunda ki kimselere emeklerinin karsilig1 olarak ticret 6denmesi kararini alabi-

lirler.

97



SONUC

Tiim diinyada oldugu gibi tilkemizde de 1945 yillarindan sonra niifus hizla artmaya bas-
lamis, buna bagli olarak da kirsal kesimden kentlere go¢ hareketleri olmustur. Sanayilesme ha-
reketlerinin gelismesi ile insan giliciine duyulan ihtiya¢ azalmis ve insan giicii ile yapilan isler
yerini tarim makinalarina birakmistir. Ekonomik sorunlar yasamaya baslayan koylii, ekonomik

sikintilardan dolay1 kentlere go¢ etmeye baglamistir.

Kent niifusu kirsaldan aldig1 gog ile hizla artis gostermis 6zellikle 1980 yilindan sonra
kent niifusu kirsal kesim niifusunun tizerine ¢ikmistir. Bu niifus artisi barinma sikintisini da
beraberinde getirmistir. Yapilasmamin giin gectikce artmasi ortaya ¢ok katli ve toplu yap1 kav-

ramint ¢ikarmistir.

Cok katl1 ve toplu yap1 kavraminin olusumundan sonra bu yapilarda hayatlarin1 siirdii-
ren insanlarin statiilerini belirlemek, bireylerin birbirleri ile karsilikli olan iliskilerini diizenle-
mek ve bireylerin ortak yasamin gerekliligi olan diizen ve de idare anlayisin1 kurmak amaciyla
02.01.1966 tarihinde 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu yiiriirlige girmistir. Kat Miilkiyeti Ka-
nunu bireylerin yap1 yonetimi ile olan iliskilerini diizenleyip hak, sorumluluk ve gorevlerini

tesis etme maksadi tasimaktadir.

634 sayil1 Yasa, ilke olarak “kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tek bir parsel ve tek yapt
tizerinde kurulmasi”n1 benimseyerek bagimsiz boliimlerde bulunan miilkiyet hakkini, ortak
yerler ve ortak yerlerden ne sekilde yararlanilacagini, anataginmaz yonetimi ve anataginmazin

ortak giderlerine katilma durumunu ele alarak hazirlanmigtir.

Kat malikleri, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu’nun hiikiimleri ¢ergeve-
sinde bagimsiz boliim ve eklentileri, diiriistliik kurallarina uyarak ve yonetim planma aykir
olmayacak sekilde ve komsuluk iliskisinden dogan bor¢lara da uyma sartiyla onlardan kullanma

ve yararlanma hakkina sahip kisiler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kat malikleri, bagimsiz boliimler tizerindeki haklarini yasal sinirlar ¢ergevesinde diledikleri
gibi kullanabilip bagimsiz boliimler tizerinde tasarrufi islemlerde bulunarak maddi kullanma hak-
larm1 smirlayan ya da ortadan kaldiran her tiirlii miidahaleye karsi el atmanin 6nlenmesi davasi,
tapu kaydini tahsisi ya da istihkak davasi acabilecekleri gibi, maddi manevi tazminat ve zilyetligin

korunmasina dair de her tiirlii davay1 agma hakkia sahip kimselerdir.

Kat malikleri bagimsiz boliimleri, ortak yerler ve eklentileri kullanirken diger kat ma-
liklerine kars1 diirtistliik kuralina uygun davranmak ve onlarin haklarini ¢ignenememek ve ra-

hatsiz etmemekle yilikiimliidiirler. Anataginmazin yonetim planina uyarak, bagimsiz boliimleri



kiitiikte 6zgiilendigi sekliyle kullanmakla beraber; anatasinmaz tizerinde degisiklik yapmama,
anataginmaza ait ortak giderlere katilma ve kat malikleri kurulunda anatasinmazin sigorta etti-
rilmesi karar1 alindig1 takdirde sigorta primlerine arsa pay1 oraninda katilmayla; bagimsiz bo-
liim ya da eklentilerde ortaya ¢ikan bir hasar karsisinda onarim veya tadilat gerektigi takdirde
diger bagimsiz boliime girilme zorunlulugu dogarsa buna miisaade etmekle birbirlerine karsi

yiikiimlii ve sorumludurlar.

Kat malikleri kurulu anataginmazin yonetiminde tiim kat maliklerinin iradesini ortaya
koyan ve anatasinmaz ile ilgili tiim kararlarin alinmasinda en etkili olan kurulus olarak karsi-
miza ¢ikmaktadir. Anatasinmazin yonetimi ne sekilde kullanilacagi konusunda goriis ve oy
hakkina sahip olan kat maliklerinin, yonetici ya da yonetim kurulunun, denetgi ya da denetim
kurulunun anataginmazin kullanilmasindan ve yonetim seklinden dogan uyusmazliklarda bas-
vuracaklart ilk organ kat malikleri kuruludur. Bu sebeple anatasinmazin yonetimi ya da kat
malikleri arasinda ¢ikan uyusmazliklarda dncelik kat malikleri kuruluna bagvurulup daha sonra

kuruldan ¢ikan karara karst KMK m. 33’e gore hakim miidahalesi istenebilecektir.

Tiizel kisiligi bulunmayan kat malikleri kurulunun kararlari kanunun emredici hiikiim-
lerine aykir1 karar alamaz. Kurulca alinacak kararlar salt Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degil ilgili
tim kanunlarin emredici hiikiimlerine bagli olmalidir. Alinan kararlar tiim kat maliklerini bag-

layict hiikiimler igermesi gibi yonetim plan1 hiikiimlerine de uymak zorundadir.

Genel kurul kararlar1 kural olarak toplantiya katilmis olan kat maliklerin sayisinin yari-
sindan bir fazla oy ile alinmakta, ancak ortak yasam ile ilgili verilecek kararlarda 6zel yeter

sayilari ile karar almalar1 durumunu bunun istisnas1 saymaktadir.

Kat malikleri kurulu kararlar1 dayanagini, sézlesme, yonetim plani ve kanunlardan al-
makta olup, bu dayanaklarin disinda aykir sekilde alinan kararlar1 gegersiz sayarak bu kararla-

rin iptali her zaman isteme hakkini kat maliklerine tanimistir.

Anataginmaz yonetimi yonetim plani hiikiimleri ile yiiriitiildiigli i¢in, yonetim planinin
degistirilmesine karsi olan kat maliklerinin mahkemeye basvurma haklar1 bulunmaktadir.
Ciinkii yonetim plan1 kat miilkiyeti iliskilerini devamli olarak diizenleyen “ayni etkili” bir s6z-
lesme sayilmaktadir. Hakim ydnetim planinin degistirilme sebeplerini ve itirazlar birlikte in-

celeyerek bir sonuca varacaktir.
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Yonetim planinin da yer alan bir hiikiim, kanuna aykirilik teskil ediyorsa ve ilgili kat
maliklerinden biri, malikler kurulunda ki diger malikler ile uzlasamiyorsa yasaya aykiri bu hii-
kiim ile ilgili hakim miidahalesini isteyebilir. Hakim, kat malikleri kurulu tarafindan alinmis

olan hiikkmii KMK m.33’e gore inceler, iptaline gerek olup olmadig: kararini verir

Kurul kararlari, tiim kat maliklerini, yonetici ve denetgileri baglayan kararlardir ve ali-
nan malikler kurul kararlar1 hakim miidahalesi ile iptali istenmesi durumunda iptal edildigi ta-

rihe kadar gegerliligini koruyacaktir.

Genel kurul niteliginde olan kat malikleri kurulu kararlarinin iptali, malikleri toplantisina
katilmayan veya katilmis olup da muhalif kalmig olan malikler, bu kararlarin, yonetim planina,
hakkaniyet ilkelerine ve kanuna aykir1 oldugunu belirtmesi iizerine Sulh Hukuk Mahkemesinde
iptal davasi agabilir. Kurul kararmnm iptali talebinde bulunan kat maliki veya malikleri, alinan
kararin usul veya mevzuata ve yonetim plani hiikiimlerine veyahut hakkaniyet kurallara aykiri
oldugunu ileri siirebilir. Toplant1 veya karar yeter sayisi saglanmadan karar alinmis olmasi, yet-
kisiz temsilcinin oy kullanmis ve bu oyun karar alinmasini etkilemis olmast durumlari karari usul
bakimindan; kararin uygulanacagi kat maliklerinin arasinda davaci kat malikinin de yer almasinin
mevzuata, yonetim planina veya hakkaniyete aykiri olmasi, hukuki dayanak olmaksizin azinlik
haklarint ¢igneyen, diiriistliik kurallarina aykiri kararlarin alinmasi, kurulca davaya konu hak-
kinda karar almaya yetkili bulunmadig1 durumlarda ise temel bakimdan kat malikleri kurul ka-

rarlarinin iptali islemine karar verilecek hilaf olarak ortaya cikar.

Kat malikleri kurulu tarafindan kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilmis, fakat top-
lantida alinan karara aykir1 oy kullanan her bir kat maliki karar tarihinden itibaren baslayarak
bir ay icerisinde; toplantiya katilmayan maliklerden her biri karar 6grendigi tarihten baslayarak
bir ay igerisinde: ve her halde karar tarihinden baglayarak alt1 ay igerisinde anataginmazin bu-
lundugu yerdeki sulh mahkemesine bu kararin iptali i¢in dava agma hakkina sahiptir. Kat ma-
likleri kurulu kararlarinin yok ya da mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig1 durumlarda stire ko-

sulu aranmayacak; bu nitelikteki bir kararin iptali i¢in her zaman dava agilabilecektir.

Kanaatimizce hakim miidahalesi istenen konuda mahkeme uyusmazliga neden olan ka-
rarin iptali ile birlikte yeni karar tesis etmelidir. Uygulamada her ne kadar mahkemenin sadece
karar1 iptal edip yeni karar tesis yetkisi olmasa da getirilebilecek yeni hiikiimlerle uyusmazligin
kesin bir kararla sonuca baglanmasi daha isabetli olacaktir. Tipki “ortakligin giderilmesi” da-
valarinda oldugu gibi mahkemece taraflara anlagmalar1 noktasinda stire verilip, anlasma olma-

dig1 takdirde yasal yollar ile uyusmazligin kesin bir sekilde ¢oziime kavusturulmasinda oldugu
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gibi, KMK kapsaminda da eklenecek yeni hitkiimlerle hakime verilecek yeni yetkiler ile birlikte

uyusmazligin kesin sekilde ¢oziimiine katki saglayabilecektir.

Kat malikleri kurulu kararmin iptali davasinda kararin iptaline hilkmeden karar ile kat ma-
liklerince alinmis karar ortadan kalktigindan ve iptal karar1 alinmadan kat malikleri kurulu kararmin
hukuk alemindeki varligi devam ettiginden, iptal karari, hukuki niteligi itibartyla bozucu yenilik
doguran insai nitelikli bir karardir. Aksi olarak, iptal davasinin reddine iliskin karar hukuk aleminde
bir degisiklige yol agmadigindan ve sadece kararin iptal edilebilir olmadiginin ortaya konulmasina
yonelik sonucu ihtiva ettiginden, s6z konusu ret karar1 hukuki niteligi itibariyla tespit niteliginde bir

karardir.

Kat malikleri kurulu kararinin iptali i¢in agilan davada, husumet; tiizel kisiligi olmayan
kat malikleri kurulunun davalarda taraf ehliyeti olmamasi sebebiyle yoneticiye (kat maliklerini
temsil yetkisinden dolay1) veya karara olumlu oy veren kat maliklerinin tamamina ya da yone-

tici ile birlikte karara olumlu oy veren kat maliklerine yoneltilecektir.

Anatasinmazin yonetimi ile ilgili biitiin konularda kat maliklerini baglayici kararlar alan
bir organ olan Kat Malikleri Kurulunun davalarda taraf ehliyetinin olmamasi yasal bir eksik-
liktir. Kat Malikleri kuruluna tiizel kisilik kazandirilarak bu eksiligin giderilmesi gerekmekte-
dir.

Kat malikleri kurulunun kararina kars1 agilmis olan iptal davasinda, kararin iptaline ilis-
kin olan hiikiim sonucu, yargilama giderleri ile kars1 vekalet iicretine iligkin giderler, davact
davali ayrimi1 olmaksizin tiim kat maliklerinde toplanan ortak giderden karsilanir. Kanaatimizce
yargilama giderlerinin ortak giderlerden karsilanmasi yerine davali sifatinda bulunan maliklere

yiikletilmesi hakkaniyet ilkesi geregince daha isabetli olurdu.

Kanun koyucu, denet¢i veya denetim kuruluna iicret verilmesi ya da verilmemesi ile
ilgili bir hiikiim belirlememistir. Yonetim planinda kat malikleri veya kat malikleri kurulu ala-
caklari karar ile denet¢i ya da denetim kurulunda ki kimselere emeklerinin karsilig1 olarak ticret

o0denmesi kararini alabilir.

Yonetici gibi denetci veya denetim kuruluna da ticret takdiri kanun koyucu tarafindan
belirlenmelidir. Ciinkii denetgi veya denetim kuruluda tipki yonetici gibi emek harcadigindan
dolayr bunun karsilig1 kat malikleri kurulunun takdirine birakilmayip kesin hiikiimle karara

baglanmalidir.
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