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Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Borg¢lar:
Debts of the Floor Owner in A Floor Ownership

OZET

Bu ¢alisma, modern sehirlesmenin ve hizli niifus artisimnin dogurdugu barmma ihtiyacina ¢6ziim olarak gelistirilen kat miilkiyeti
kurumunu, hukuki, sosyo-ekonomik ve toplumsal boyutlariyla incelemektedir. Ozellikle 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
cercevesinde kat maliklerinin hak ve ylikiimliliikleri, miilkiyet hakkinin sinirlari, ortak giderlere katilim, bakim ve onarim
sorumluluklari, bagimsiz boliimlerin kullanim amaglar1 ve hukuka aykirt fiillere karsi ongdriilen yaptirimlar ele alinmistir.
Caligmada, kat miilkiyeti sisteminin yalnizca bireysel miilkiyet hakki saglamadigi, aym1 zamanda toplu yasamin diizenini,
komsuluk iligkilerini ve ortak alanlarin siirdiiriilebilirligini giivence altina alan bir hukuki ¢erceve sundugu vurgulanmaktadir.
Arastirma, Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi kapsaminda kusursuz sorumluluk ilkesine dayanan yapi malikinin hukuki
sorumlulugunu da ayrintili big¢imde ele almakta; bu baglamda, bagimsiz bdliimden veya ortak alanlardan kaynaklanan zararlarin
hangi sartlarda kat maliklerine yiikletilecegini degerlendirmektedir. Ayrica, kat maliklerinin yiikiimliiliiklere aykiri davranislarinin
yarattig1i hukuki sonuglar, miiteselsil sorumluluk ilkesi, riicu hakki ve devir mecburiyeti gibi konular doktrindeki tartigmalar ve
yargi kararlar1 15131nda analiz edilmistir. Ozellikle genel giderlere katilim yiikiimliiliigiiniin ortak yasamin temelini olusturdugu, bu
yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesinin icra, ipotek ve tahliye gibi agir sonuglara yol acabilecegi gosterilmistir. Sonug olarak, Kat
miilkiyeti, bireysel miilkiyet ile kolektif yasam arasinda denge kuran ve siirdiiriilebilir sehirlesme siirecinde hukuki giivenligi
saglayan bir kurum olarak degerlendirilmektedir. Bu ¢aligmanin bulgulari, hem mevzuatin uygulanmasinda ortaya ¢ikan sorunlara
¢Oziim Onerileri sunmakta hem de kat miilkiyeti hukukunun gelisimine yonelik kavramsal ve pratik katkilar saglamaktadir.
Anahtar Kelimeler: kat miilkiyeti, toplu yap1, konut.

ABSTRACT

This study examines the institution of condominium ownership, developed as a legal and social response to the growing housing
demand resulting from rapid urbanization and population growth, by addressing its legal, socio-economic, and communal
dimensions. Within the framework of the Condominium Law No. 634, the rights and obligations of condominium owners, the
boundaries of property rights, participation in common expenses, maintenance and repair responsibilities, the designated uses of
independent units, and the sanctions imposed for unlawful acts are analyzed. The research emphasizes that condominium
ownership is not limited to granting individual property rights but also provides a legal framework that ensures the regulation of
communal life, the protection of neighborly relations, and the sustainability of common areas.

The study further discusses the strict liability of building owners under Article 69 of the Turkish Code of Obligations, elaborating
on the conditions under which damages arising from either independent units or common areas are attributed to condominium
owners. Moreover, the legal consequences of non-compliance with obligations are explored in light of doctrinal debates and
judicial decisions. In particular, the obligation to contribute to common expenses is presented as the cornerstone of collective
living, with the study demonstrating that failure to meet this obligation may lead to serious legal consequences, including
enforcement proceedings, statutory mortgage, and even forced transfer of ownership.

In conclusion, condominium ownership is evaluated as an institution that balances individual property rights with collective living
requirements, ensuring legal security in the process of sustainable urbanization. The findings of this study not only propose
solutions to practical problems encountered in the implementation of condominium law but also contribute conceptually and
practically to the ongoing development of property law.

Keywords: condominium, collective building, housing.
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1.  GIRIS

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, diger miilkiyet tiirlerinden farkli olarak, kendine 6zgii ve bagimsiz bir
miilkiyet tiirii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak bu sekilde kurulan kat miilkiyeti tiiri icin malikin
diledigi gibi kullanma serbestisine bazi sinirlamalar getirilmistir. Nitekim 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 69. maddesinde, kat malikinin kusursuz sorumluluguna vurgu yapilmakta ve kat malikinin, kat
miilkiyetine konu binadan kaynaklanan, kendi kusuru olmasa dahi meydana gelen zararlar bakimindan
iiclincii kisilere karsi hukuki sorumlulugu diizenlenmektedir. Bu sorumluluk tiirii, agirlagtirilmis bir
sorumluluk olup, kat malikinin bu sorumluluktan kurtulmasi i¢in herhangi bir ispatla sorumluluktan
kaginmas1 miimkiin degildir. Yani burada, kurtulus kanit1 ileri siiriilerek sorumlulugun ortadan kaldirilmasi
hukuken miimkiin olmamaktadir. Burada "kat maliki" kavramindan kasit yalnizca tapuda bagimsiz bolim
iizerinde hak sahibi olan kisi degil; ayn1 zamanda intifa hakki sahibi ve oturma hakk: sahibi gibi iist
derecede faydalanma hakkina sahip olan kisileri de kapsamaktadir. Dolayisiyla kat miilkiyeti iliskisi
gercevesinde, ortaya ¢ikan sorumlulugun kime ait oldugunun dogru sekilde tespit edilmesi gerekmektedir.
Kat miilkiyeti diizeninde, malik yalnizca adma kayitli bagimsiz boliimden degil, ayn1 zamanda binanin
ortak alanlarindan da sorumludur. Bu ortak alanlar; merdivenler, asansorler, ¢ati, bahce gibi mutlak ortak
yerleri de kapsamaktadir. Bu nedenle, kat malikinin sorumlulugu yalnizca kendi kullamimindaki alanlarla
sinirli olmayip, tiim yapinin biitlinliiglinii ilgilendiren alanlarda meydana gelen zararlar bakimindan da
gecerli olmaktadir.

Buna iligkin olarak bu bdliimiin en basinda, kat maliklerinin uymalar1 gereken yiikiimliiliikkler anlaminda
genel kaideye yer verildikten sonra anataginmazin bakimi ve korunmasi, ortak giderler, bagimsiz
boliimlerin kullanimi gibi konulara iligkin yiikiimliiliiklere yer verilmistir.

En st dereceden faydalanan kat maliklerinin borglari, ayni zamanda kat maliklerinin haklarinin sinirlarint
da belirlemektedir. Bu nedenle, kat maliki olan kisilerin, sorumluluklarina uygun sekilde hareket etmeleri
gerekmektedir. Ancak bu kosulla, milkiyet hakkinin getirdigi faydalardan tam anlamiyla
yararlanabileceklerdir.

Nitekim, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun "Kat Malikinin Borglar1" baglikli boliimiinde, kat malikinin
tasinmazdan faydalanirken uymasi gereken sorumluluklar1 ve yiikiimliiliikleri acgik¢a belirtilmistir. Bu
yiikiimliiliikler, genel bir kural olarak; ana tasinmazin korunmasi, ortak giderlere katilim, bakim ve onarim
sorumlulugu ile bagimsiz boliimiin kullanimina iligkin kurallart icermektedir. Dolayisiyla, kat malikleri
yalnizca haklarimi kullanmakla kalmamali, ayn1 zamanda diger maliklerin haklarina saygi gosterecek
bicimde hareket etmelidir. Bu ¢ergevede, yiikiimliiliiklere uygun davranan kat malikleri, ortak yasamin
siirdiiriilebilirligi agisindan hem kendi haklarmi korumus olacak hem de miilkiyetin saglikli sekilde
isletilmesine katkida bulunacaktir.

Bu calismamizda 634 sayili Kat Miilkiyet Kanunu’nun genel bir degerlendirilmesi yapilarak, Kat
miilkiyetinin tanimi, gelisimi ve kat miilkiyetinde kat malikinin borg¢lar1 tiim hatlariyla incelenecek, sonug
kismiyla bitirilecektir.

1.1. Kat Miilkiyetinin Genel Degerlendirilmesi

Kat miilkiyeti; siiregelen konut sorunlarina ortak bir ¢éziim bulunmasi amaciyla diizenlenmis bir miilkiyet
sistemidir. Ozellikle sehirlesmenin hiz kazanmasiyla birlikte, kent merkezlerinde ortaya ¢ikan niifus
yogunlugu, bireysel konut edinimini zorlastirmig; bu durum, birden fazla sahsin konut ihtiyacina toplu bir
¢dziim arayisini giindeme getirmistir. Iste bu baglamda, kat miilkiyeti sistemi hem arsa sahiplerinin hem de
konut alicilarinin haklarini giivence altina alarak ¢ok katli yapilarda bagimsiz boliimler iizerinde bireysel
miilkiyet kurulmasini miimkiin kilmistir. Bu sistem, modern sehir yagaminin gereklerine uygun olarak,
ortak alanlarin kullanimini diizenleyen kurallar biitliniiyle birlikte, bireysel haklarin sinirlarini da belirleyen
hukuki bir ¢er¢eve sunmaktadir. Kat miilkiyeti, sadece barmma ihtiyacina degil, ayn1 zamanda diizenli ve
planli yapilasmanin saglanmasina da katkida bulunmus, boylece kentlesmenin getirdigi sorunlara
sistematik ve siirdiiriilebilir bir ¢dziim Gretmistir (Saruhan, 2017: s. 4; Karabay, 2019: s. 3-4).

Kat miilkiyeti, sadece tasinmazin hukuki statiisiinii belirlemekle kalmayip, ayn1 zamanda yap1 igerisinde
yasamint siirdiiren bireylerden kaynaklanan cesitli sosyal ve hukuki sorunlarin ¢éziimiine de hizmet
etmektedir. Her ne kadar kat miilkiyeti, ortak miilkiyet esasina dayansa da kurulusu itibariyle bagimsiz
miilkiyet esasina dayali 6zel kurallarla sekillenmis olup, bu yodniiyle kat malikleri arasindaki iligkileri
detayli bicimde diizenlemektedir. Tiirk Medeni Kanunu'nda (TMK) kat miilkiyetinin, diger miilkiyet
tiirlerinden farkli, 6zel bir milkiyet tiiri oldugu vurgulanmakla birlikte, TMK’da bu kuruma iliskin
ayrintili diizenlemelere yer verilmemistir. Buna karsin, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda miilkiyetin niteligi, kat
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milkiyetinin kurulma usulleri, kat maliklerinin hak ve borglar1 ile malikler arasindaki hukuki iligkiler
ayrintili sekilde ele alinarak, uygulamada karsilagilabilecek sorunlara yonelik kapsamli bir hukuki ¢ergeve
olusturulmustur (Karabay, 2019: s. 4-5).

Borglar Kanunu’nun 69. maddesi, O6zen yikiimliligi adi altinda kusursuz sorumluluk halini
diizenlemektedir. Bu hiikiimde belirtilen “6zen” ve “yiikiimliilik” kavramlari, 6zellikle bir kimsenin
malina, esyasina veya hayvanina 6zen gosterme borcunu ifade eder. Bu yiikiimliiliiglin ihlali, ihmalin
0zensizlik kusuruna dayanmast halinde sorumlulugun dogmasina yol acar. Dolayisiyla burada, klasik
anlamda bir kast ya da agir ihmal aranmaksizin, sadece gerekli 6zenin gosterilmemesi yani basit ihmal dahi
sorumlulugun dogmasi i¢in yeterli kabul edilmistir. Bu yoniiyle madde, kusursuz sorumluluk halleri iginde
yer almakla birlikte, yiiklenen 6zen borcunun ihlali halinde kusura dayali bir degerlendirmeyi de
icermektedir (Canbolat ve Okyar, 2023: s. 30).

2.  KAT MULKIYETININ TANIMI

Kat miilkiyeti, ana tasinmaz iizerinde arsa payina baglh olarak kurulan ve ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyet ¢esididir. Taginmaz iizerinde kurulan bagimsiz bdliimler ile bagimsiz boliimlere tahsis edilen
eklentilerde kat miilkiyeti kapsam icerisinde kabul edilir. Kat miilkiyeti bitmis binalarda s6z konususdur
(Dértgdz, 2005: s. 498; Unal ve Baspinar, 2007: s. 267; Adl ve Kardes, 2011: s. 163; Aybay ve ark., 2014:
s. 204; Dortgoz, 2014: s. 50; Ertag, 2016: s. 428; Oguman ve ar., 2016: s. 604; Sirmen, 2016: s. 442; Ayan,
2016: s. 447).

Bagimsiz boliim, ana gayrimenkul iizerinde insa edilmis ve tamamlanmis bir yapinin biitlinleyici parca
niteliginde olan kat, daire, biiro, diikkkdn, magaza, depo ve mahzenlerden ibaret olup sahibine bagimsiz bir
miilkiyet hakki tanir (Akintiirk, 2009: s. 418; Ertas, 2014: s. 426).

Eklenti ise bir bagimsiz boliimiin diginda kalan ancak tahsis edildigi bagimsiz bolime dogrudan dogruya
bagli olan yerlerdir. Bunlar tahsis edildigi bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasidir (KMK m.6/1). Bunlar
komiirliik, garaj, su deposu vs. kanundan dolay1 eklenti sayilir. Bir yerin eklenti sayilmasi i¢in mutlaka bir
bagimsiz boliime tahsis edilmelidir (KMK m.2/a; Akintiirk, 2009: s. 419; Ertas, 2014: s. 428; Saruhan,
2017: s. 11).

Yargitay 18.HD.1998/1136 E.,1998/12428 sayil1 kararinda dava dilek¢esinde ayrica bagimsiz boliim olarak
tapu siciline tescil edilen, bodrum katindaki komiirliik, koridor, tuvalet ve hizmet¢i odasinin ortak bir yer
kabul edilerek eski hale getirilerek tescil edilmesi istenmisse de bu yerler kat miilkiyeti defterine tescil
edilirken bagimsiz bolim olarak kaydedildigi i¢in artik bunlar bagimsiz boliimiin piyesi yani biitlinleyici
pargasidir seklinde karar vermistir (Kazanci Biligim, t.y.).

KMK m.6/4 hiikmiine gore bagimsiz boliimiin satis yoluyla devri, kiraya verilmesi durumunda eklenti
kendiliginden devir ve kiralanmasi meydana gelir. Zira bagimsiz boliim iizerinde yapilan tasarrufi tapu
islemleri eklentileri de kapsamaktadir. Arsa pay1l, KMK’nin 2. maddesinin d bendinde belirtilen hiikiimlere
gore; arsa payl, KMK’de belirtilen sartlara gére bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis olan ortak paylara denir.
Burada, ayrilan paylar miilkiyet paylaridir (Tekinay, 1991: s.12). Ancak ana tasinmazda bosta birakilan
higbir bagimsiz boliime tahsis edilmeyen arsa pay1 birakilamaz. Arsa paylari mutlaka bir bagimsiz boliime
tahssisinin yapilmasi gerekir (Saruhan, 2017: s.12).

Ortak yerler, bunlar bagimsiz boliimlere ait olmayan binanin korunmasma ve maliklerin ortak
faydalanmasina yarayan yerlerdir. Bu yerlerin kullanma hakki kat maliklerinindir. Kat malikleri nerelerin
ortak miilkiyet olarak kullanilacagini sdzlesmeye dayanarak serbestce belirleyebilirler. Ancak kanundan
kaynakli mutlak ortak yerler ise temel duvar, tasiyici sistem, kolon, merdiven asansdr, kiris, perde duvarlar,
kapici dairesi ve odalari, kalorifer dairesi ve kuyudur (Akintiirk, 2009: s. 420; Ertas, 2014: s. 429).

Ana gayrimenkul, KMK’nin m.2/a hiikmiine gore; ana tasinmazin tiimiinii ifade etmektedir. Ana yap,
taginmaz tizerine kurulu yapidir. Bu yap1 ana taginmaz iizerine insa edilmis apartmandir (Saruhan, 2017: s.
13).

3. KAT MULKIYETININ GELiSiMi

Kat miilkiyeti, kentlere yonelik yogun niifus gogii nedeniyle hizla artan kalabaliklasan niifusun barimma
ihtiyacinin karsilanmasi1 amaciyla ortaya ¢ikmis, hukukgularin da iizerinde uzun yillardir ¢alistigi kokli bir
kurumdur. Modern sehirlesme siirecinin zorunlu bir sonucu olarak gelisen bu miilkiyet tiirii, zaman iginde

geligerek degisim gostermis ve her iilkenin kendi sosyo-ekonomik ve hukuki yapisina gore farkli sekilde
uygulamaya konulmustur. Kat miilkiyeti, yalnizca ¢agdas hukuk sistemlerinin bir iiriinii olmayip, Medeni
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Kanun’dan 6nce de Tirk hukukunda farkli sekilleriyle mevcut idi. Nitekim Osmanli doneminde yiiriirliikte
olan Mecelle'de, bir binada katlarin bdliinebilir oldugu, kat maliklerinin birbirine zarar veremeyecegi ve
kat maliklerinin ortak kapidan yararlanabilecegi acik¢a diizenlenmisti. Bu hiikiimler, katlara bagli bagimsiz
kullanim alanlarinin hukuki olarak taninmasina iliskin ilk 6rnekleri olusturmustur. Ancak zamanla artan
yapilagma ve miilkiyet iligkilerinin karmasiklagsmasiyla birlikte, bu diizenlemeler ihtiyaci karsilamaz hale
gelmistir. 743 sayilt Medeni Kanun’un yiiriirliige girmesiyle, miisterek miilkiyet ve sahsi irtifak kavramlar
giindeme gelmis, fakat bu kurumlar da kat miilkiyetinin uygulanmasinda yetersiz ¢6ztimler sunmustur. Bu
yetersizligi gidermek ve katlar {izerindeki bagimsiz miilkiyeti acik ve diizenli bir hukuki cerceveye
oturtmak amaciyla, 634 sayihi Kat Miilkiyeti Kanunu 02.01.1966 tarihinde yiriirlige girerek kabul
edilmistir. Bu kanun ile kat miilkiyeti, sistemli ve 6zel bir miilkiyet rejimi olarak hukuk sistemimizde
yerini almistir. Zaman igerisinde ortaya c¢ikan yeni ihtiyaglar ve uygulama sorunlari dogrultusunda, bu
Kanun da gesitli degisikliklere ugramustir. Ozellikle 5711 sayili Yasa ile yapilan degisikliklerle, kanuna
yenilikler getirilmis ve toplu yapi1 kavrami hukuk sistemimize farkli ve kapsamli bir anlayigla dahil
edilmistir. Bu kapsamda, birden fazla yapidan olusan site, kompleks ya da benzeri olusumlar igin ortak
kullanim alanlar1 ve yonetim esaslar1 yeniden diizenlenmistir (Yildiz, 2022: s. 12).

4. KAT MALIKININ GENEL OLARAK BORCLARI

Kat maliklerinin, kat miilkiyetine dayali olarak sahip olduklar1 hak ve yetkilerin yani sira, bu haklarin
kullanimina iligkin birtakim borg¢ ve yiikiimliiliikkleri de bulunmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK)
dordiincii boliimiinde, kat maliklerinin hem bagimsiz boliimlerden hem de ortak alanlardan yararlanirken
uymalar1 gereken bor¢lar ve sorumluluklar ayrintili bicimde diizenlenmistir. Genel olarak kat maliklerinin
uymalar1 gereken yiikiimliiliikler; ana gayrimenkuliin bakimi, korunmasi, onarimi, ortak giderlere katilim
ve bagimsiz boliimiin amaci diginda kullanilmamasi gibi temel ilkelere dayanmaktadir. KMK’nin 18.
maddesi, kat maliklerinin miilkiyet haklarmi kullanirken 6zen borcuna uymalar1 gerektigini agikca ifade
etmektedir. Zira kat miilkiyeti sistemi, zorunlu ortak yasami esas aldig1 icin, bu yasamin diizenli, huzurlu
ve uyumlu bir sekilde siirdiiriilebilmesi, kat maliklerinin bu ortak yasama uygun davranmalar1 ile
miimkiindiir. Bu diizenin siirekliliginin saglanabilmesi adina, kat maliklerinin sahip olduklar1 haklar
diirtistliik ilkesi ¢ercevesinde kullanmalar1 biiyilk 6nem tasimaktadir. Kat malikleri, bagimsiz boliimleri,
eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kurallarina riayet etmeli; komsulara rahatsizlik
vermemeli, diger maliklerin haklarmi ihlal etmemelidir. Bu baglamda, KMK m.18 hiikmii ile kat
maliklerinin bor¢ ve yiikiimliliklerinin genel ¢ercevesi ¢izilmistir. Ayrica, burada yalnizca kat
maliklerinden s6z edilmemektedir. Kat malikinin bagimsiz boliimiinii kiraya vermesi halinde kirac;
oturma (siikna) hakki sahibi veya bagimsiz boliimii bagka herhangi bir sekilde kullanan kisiler de aym
yiikiimliliklere uymakla miikelleftir. Bu kigilerin yiikiimliiliiklere aykiri davranmalari durumunda, kat
maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu tutulacaklardir. Bu yiikiimliiliiklere aykiri davranislarin varligi
halinde, KMK’nin 33. maddesi devreye girer ve ilgili kisilere kars1 hakim miidahalesi talep edilebilir.
Hakimin miidahalesi sonucunda aykiriligin giderilmesi miimkiin olmazsa, en agir yaptirim olarak, ilgili kat
malikinin bagimsiz boliimiinii devretmesi dahi giindeme gelebilir (Karabay, 2019: s. 39-40).

4.1. Miilkiyet Hakkinin Kullamminda Dikkatli ve Sorumlu Davranma Yiikiimliiliigii

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca, kat malikleri, sahip olduklar1 haklar1 kullanirken 6zen
yiikiimliligi g¢ercevesinde hareket etmekle yiikiimliidiir. Bu kapsamda, her bir kat maliki hem kendi
bagimsiz bolimiinde hem de ortak alanlarda tasarrufta bulunurken diger maliklerin haklarma zarar
vermeyecek sekilde dikkatli ve duyarli davranmalidir. Ozen yiikiimliiliigii, yalnizca zarar vermeme degil,
ayni zamanda komsuluk iligkilerine uygun davranma, ortak yasamin gereklerine saygi gosterme ve ortak
yerlerin amacina uygun bi¢imde kullanilmasini saglama sorumlulugunu da igerir. Bu nedenle, kat
malikleri, haklarim1 kullanmirken sadece yasal simirlar icinde kalmakla yetinmeyip, toplu yasamin
gerektirdigi olglide dikkat ve itina gostermelidir. Bu madde hiikmiinde ayrica genel nitelikte bir diizenleme
getirmistir. Buna gore kat malikleri haklarini kullanirken dogruluk kurallarina, birbirlerini rahatsiz etmeme,
birbirinin hakkimi ¢ignemekten kagimmalarini, yonetim planinda belirtilen kuralara sadik kalmalarim
diizenlemistir. Kat malikleri madde diizenlemesindeki tiim kurallara uymak zorundadir. Bu madde hiikmii
borg¢ ve sorumluluk baglaminda genel bir ger¢eve olusturmustur. Bu gerceve yargi kararlarinda da sik sik
gorililen bir durumdur. Yine bu hilkme dayanak olacak TMK m.2 hiikmiinde diizenlenmis diiriistlilk
kuralinn gz Online alinmas1 gerekir. Mecellede de fahis zarar vermeme yiikiimliigiinden
bahsedilmektedir. Bu yikimliiliiklerin genel gercevesi olusturulurken, Kat maliklerinin kiracilari, sikkna
hakki sahipleri ve baska nedenlere dayanarak kullananlarda yiikiimliiliikleri s6z konusu olup bu
yiikiimliiliklere uymamalar1 halinde, onlarla baglantili kat maliki ile birlikte miiteselsil sorumlu
olacaklardir. Zira bdyle bir durumun olusmasi durumunda, kat maliki ile birlikte dava edilebilirler, KMK

914



Premium Sosyal Bilimler E-Dergisi (Pejoss)

m.33’e gore hakim miidahalesine bagvurulabilir (Karabay, 2019: s. 38-39). Kat maliklerinin 6zen ve
diiriistliik borcu TMK m.737 ile aym1 amaci tagimaktadir. Zira kat maliklerinin borca aykir1 hareket
etmeleri halinde, TMK m.730 hiikmii geregince sorumlu olur (Yildirim, 2011: s. 17).

4.2. Ana Tasinmazin Bakimimin Yapilmasi, Korunmasi ve Ugrayabilecegi Zararlardan Sorumlu
Olunmasi

Kat Milkiyeti Kanunu'nun 19/1. maddesi uyarinca, kat malikleri ana gayrimenkuliin bakimindan
sorumludur. Bu hiikmiin amaci, kat maliklerinin ve siirekli oturanlarin, ana gayrimenkulii kullanirken daha
dikkatli ve 6zenli davranmalarini saglamaktir. Bu kapsamda, ortak alanlarin temiz tutulmasi, arizalanan
demirbaslarin onarilmasi, ana yapinin maruz kalabilecegi tehlikelere kars1 gerekli tedbirlerin alinmasi gibi
sorumluluklar yerine getirilmelidir. Kat miilkiyetinde koruma yiikiimliiliigli, yalnizca bakim ve onarim
igleriyle sinirli olmayip, ayni zamanda ana gayrimenkuliin mimari yapisinin korunmasimi da
kapsamaktadir. Mimari projeye aykir1 degisiklikler yapilmamali; zira yapimin mimari biitiinliigliniin
bozulup bozulmadigi, yap1 kullanma izin belgesi diizenleyen belediyenin denetiminden gegmektedir. Bu
denetimler sayesinde, projeye uygunluk ve yapinin mimari estetigi korunmus olur. Projedeki ortak
alanlarin niteligi degistirilemez. Kamunun giivenligini ilgilendiren imar hukukuna dair kurallar, yalnizca
kat maliklerini degil, siirekli oturanlar1 da baglayici niteliktedir. Ana yapinin ortak tesislerinde yapilacak
her tiirlii tadilat i¢in tiim kat maliklerinin oybirligiyle onay vermesi gerekir. Ayrica, tiim kat malikleri,
yapinin estetik goriinlimiinii bozacak veya cirkinlestirecek davranislardan kaginmakla yilikiimliidiir. Bu
ylikiimlillik hem bireysel haklarin korunmasini hem de toplu yasam diizeninin saglikli bigcimde
stirdiirilmesini amaglar (Demir, 2011: s. 50-51).

Kat maliklerinden biri, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili onay1 olmaksizin, ana taginmazin ortak
alanlarinda insaat, onarim veya tesis degisikligi yapamaz; ayrica bu alanlarda farkli renkte boya ve badana
uygulayamaz. Ancak, ana yapimnin giiclendirilmesi amaciyla yapilacak onarim ve miidahalelerde, eger bu
islemler proje teknigine ve miihendislik gereklerine uygun sekilde gerceklestirilecekse, kat maliklerinin
onayl aranmaz. Bu tiir teknik giiclendirme ve onarimlar, yapinin giivenligini saglama amaci tasidigt igin
istisna teskil eder (Ertas, 2014: s. 449).

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin bakim ve onarimi ile ortak alanlarin korunmasi, siirdiiriilebilir sekilde
kullanima hazir bulundurulmasi ve bu kapsamda yapilmasi gereken her tiirlii gider ve hizmetlere, arsa
paylar1 oraninda katilmakla yiikiimliidiir (Akintiirk, 2009: s. 428).

4.3. Genel Giderlere Katihm, Kat Miilkiyeti ve Bor¢lar Kanunu Yoniinden Kapsami

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 20 ve 21. maddeleri uyarinca, kat malikleri, ana gayrimenkuliin ve
ortak kullanim alanlarinin bakim, onarim ve korunmasina yonelik giderlere katilmakla yiikiimliidiirler. Bu
kapsamda kat maliklerinin karsilamakla miikellef oldugu gider kalemleri arasinda; yap1 sigorta primleri,
ortak alanlarin timiine iligkin bakim, onarim ve koruma giderleri, yonetici licreti ile birlikte kapici,
kaloriferci, bahgivan ve giivenlik gorevlisi gibi personelin iicretleri ile isletme giderleri yer almaktadir.
Kanuni diizenleme uyarinca, kat malikleri kapici, kaloriferci ve bahgivan gibi personel giderlerine esit
olarak; diger tiim ortak gider ve avanslara ise sahip olduklari arsa paylari oraninda katilmakla
yiikiimliidiirler. Bu yiikiimliiliik, ortak yasam alanlarinin siirdiiriilebilirligi ve ortak miilkiyetin korunmasi
ilkesine dayanmaktadir (Ayan, 2016: s. 489-490: Sirmen, 2016: s. 459).

Bir kat maliki, ortak yerler ve tesislerin kullanim hakkindan vazgectigini, bagimsiz boéliimiin konumu
itibariyle kullanma geregini duymadigini ileri siirerek gider ve avanslara katilmak istemedigini 6ne
stiremez. Mesela, zemin katin kat malikinin ¢at1 katindan faydalanmak istemedigini 6ne siiremez. Meydana
gelen genel giderin, kat malikinin kusurundan kaynaklanmasi halinde kat malikleri demeyi yapar ve daha
sonra kusurlu kat malikine riicu eder. Genel giderlere katilmayan kat maliki ile ilgili kat maliki veya
yonetici tarafindan sulh hukuk mahkemesinden hakimin miidahalesini talep edebilir. Kiraci miiteselsil
sorumlulukta kira miktar1 ile sorumludur. KMK m.22/3 hiikmii geregince borcun ifasindan kacan kat
malikinin taginmazi ilizerine mahkemece miktar1 tespit edildikten sonra, kat maliki veya yoneticinin yazili
istemi ile kanuni ipotek tesis edilebilir. Kat malikinin giderlerden feragat etmesi i¢cinden ¢ikilmaz bir hal
alirsa, bu kat malikinin bagimsiz bolimii iizerindeki miilkiyet hakkimin devri i¢in mahkemeye
bagvurulabilir (Sirmen, 2016: s. 459- 460).
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Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesi uyarinca, yap1 maliki sifatina sahip olan kat maliki, yap: malikine
0zgli sorumlulugu istlenmis sayilmaktadir. Bu sorumluluk, yapinin kusurlarindan dogan zararlarin
tazminine iligkindir ve kusurdan bagimsiz, objektif nitelikli bir sorumluluktur. Ancak somut olayin
ozelliklerine gore, zararin kaynaginin tespit edilmesi sorumlulugun belirlenmesi agisindan biiyiik 6nem arz
etmektedir. Bu kapsamda, meydana gelen zararin, bagimsiz bdliime 6zgii bir yap1 bozuklugu ya da bakim
eksikliginden mi, yoksa yapinin ortak alanlarindan m1 kaynaklandig: titizlikle degerlendirilmelidir. Klasik
kat miilkiyeti iligkisi cergevesinde, eger bir bagimsiz boliimdeki yap1 kusuru ya da gerekli bakimin ihmal
edilmesi sonucunda iiciincii kisiler zarar gérmiisse, bu durumda Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi
geregince ilgili bagimsiz boliimiin kat maliki yap1 maliki sifatiyla sorumlu tutulacaktir. Bu sorumluluk,
yapiin miilkiyetinden kaynaklanan bir tehlike sorumlulugudur ve tgiincii kisilerin korunmasini amaglar.
Ote yandan, zarar yapinin ortak yerlerinden 6rnegin cati, merdiven, asansor, dis cephe, tesisatlar gibi
alanlardan— kaynaklantyorsa, bu takdirde sdz konusu zarar, tiim kat maliklerinin misterek sorumlulugu
kapsaminda degerlendirilir. Ortak yerlerin bakimi ve korunmasi hususunda kat maliklerinin topluca
sorumlulugu bulundugundan, zararin kaynagi ortak alanlar oldugunda biitiin kat malikleri TBK m.69
hiikkmii uyarinca miiteselsilden sorumlu kabul edilmektedir (Canpolat ve Okyar, 2023: s. 39-40).

4.3.1. Genel Giderlere Katilmada Anlasma ve Yasal Yontem

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat maliklerinin genel giderlere katilimi1 hususunda, yonetim plani ya da kat
malikleri kurulu kararlarinda belirli diizenlemelere yer verilebilir. KMK m.13 hiikmii uyarinca, kurulmus
olan sozlesmenin igeriginde, tiim kat maliklerini baglayan yonetim planinda veya kat malikleri kurulunca
oybirligi ile alinmis kararlarda genel giderlere iliskin hiikiimler yer aliyorsa, bu durum KMK m.20 hiikmii
bakimindan “anlagsma” olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda, kat malikleri kurulu tarafindan alinan
kararlar ya da yonetim planinda yer alan hiikiimler, KMK m.32/2 ve 28/4 hiikiimleri geregince tiim kat
maliklerini baglayici nitelik tagir. Ancak, kat malikleri kurulunca oybirligi disinda alinan kararlar, genel
giderlere katilim konusunda anlasma niteligi tasimaz ve bu kararlar, kat maliklerinin her biri bakimimndan
baglayici kabul edilemez. Burada “anlagsma”dan kasit; kat maliklerinin tamaminin, genel giderlere katilim
konusunda olumlu ydnde ve agik irade beyamiyla aldiklar1 kararlardir. Kanun koyucu, bu tiir
diizenlemelerin gegerli ve baglayici olabilmesi i¢in, tiim kat maliklerinin agik¢a kabul etmis olmalarini,
yani oybirligini sart kogmaktadir. Dolayisiyla, kat maliklerinin tiimiiniin rizas1 olmadan alinan kararlar,
genel giderlere katilim bakimindan bir anlasma sayilmaz ve bireysel olarak maliklerin yiikiimliliigiini
dogurmaz (Yildiz, 2022: s. 60-63).

Genel giderlere katilmada yasal yontem, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesinde agik¢a diizenlenmistir.
Bu maddeye gore, kat malikleri belirli giderlere esit olarak katilmakla yiikiimliidiir. Ozellikle kapici,
kaloriferci, bah¢ivan ve beke¢i giderleri bu kapsama girer ve tiim kat malikleri arasinda esit olarak
paylasilir. Bunun disinda kalan diger tiim ortak giderler, 6rnegin bakim, onarim veya sigorta gibi giderler
ise arsa paylar1 oraninda kat maliklerine yansitilir. Boylece, Kat Miilkiyeti Kanunu madde 20, hem adil
paylasimi hem de uygulamada kolaylig1 saglamay1 amaglayan bir sistem ongormektedir (Yildiz, 2022: s.
60).

Kat malikleri kurulu kararlarinin tiim kat malikleri i¢in baglayici oldugunu belirtmis idik. Bu tiir kararlarin
iptali igin, sartlarin olugsmasi halinde bagvurulacagt KMK m.33’te belirtilmistir. Bu hususta iptalin ilk sarti
kat malikleri kurulunun almmig bir kararinin olmasi gerekir. Bu tiir kararlara kargi hakimin miidahalesi
istenebilir. Kat malikleri kurulu kararlarina kars1 hakimin miidahalesinin istenilmesi icin, talepte bulunan
kat malikinin kararin alindig1 toplantiya katilmamas1 yada katilmis ise red oyu kullanmis olmas1 gerekir
(Kal, 2021: s. 58-59).

4.3.2. Genel Giderlere Katilmaktan Imtina Etmeme Sorumlulugu

Kat miilkiyetinde, ortak giderler, ortak miilkiyet kavramindan kaynaklanmaktadir. Ortak yerler {izerinde
malik olanlarin sahip oldugu bu hak, ayni bir hak niteligindedir. Bu nedenle, ortak alanlar {izerindeki hak
sahipleri, soz konusu yerlerin bakim, onarim, koruma ve isletme giderlerine katilmakla yiikiimliidiir. Kat
maliklerinin bu giderlere katilmaktan kaginmalart miimkiin degildir; ¢iinkii bu yiikiimliilik, ayni hakka
bagli olarak dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan bir bor¢ niteligi tasir. Bu kapsamda, ortak
miilkiyetin devami ve saglikli sekilde isletilmesi igin tiim maliklerin ortak giderlere adil bir sekilde katilimi
zorunludur (Germeg, 2023: s. 125).
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KMK m.20 ve 21 hiikiimlerinde de Kat malikleri ortak yer ve tesislerden faydalanmadigi gerekgesiyle
genel giderlere katilmaktan imtina edemeyecekleri hususu diizenlenmistir. Zira genel giderlere katilma,
ortak yerlerden yararlanma veya yararlanmama hususu ile ilgili degildir. Zira zemin kat malikinin
asansorden faydalanmadig i¢in, asansor giderlerinden kaginamaz. Yine herhangi bir kat maliki kapicidan
hizmet almayacagini ileri siirerek kapici parasin1 6demekten imtina edemez (Yildiz, 2022: s. 55)

4.3.3. Genel Giderleri Odememek veya Ge¢ Odemekle Igili Sorumluluk

Kat miilkiyetinde, kat malikleri zaman zaman ortak giderler ile avanslarin1 6dememekten ¢okca sorun ile
karsilasmaktadir. Bu nedenle ortak hizmetler aksamakta diger yandan ortak giderleri zamaninda 6deyen kat
maliklerine haksizlik yapilmaktadir. Bu nedenle kat miilkiyetinin bir diizen igerisinde yiiriitiilmesi i¢in bir
takim yasal yaptirimlar diizenlenmistir (Kurt, 2013: s. 313).

Kat miilkiyetinde islerin daha diizenli bir sekilde yiiriitiilmesi icin, ortak giderlere ait aidatlarin zamaninda
ve diizenli olarak toplanmasimna baglidir. Bu giderleri 6demeyen kat malikleri hakkinda, diger kat
maliklerinden herhangi biri veya yoOnetici tarafindan icra takibi yapilabilir veya hakimin miidahalesi
istenebilir. Odenmeyen giderler icin aylik yiizde bes oraninda gecikme faizi uygulanir. Yasa koyucu bu
gibi durumlarin 6niine gegmek icin hem yodnetici hem de kat maliklerinin her birine dava agma yetkisi
vermistir. Ortak giderlerin tahsili amaciyla acilacak dava eda davasidir (Karabay, 2019: s. 66).

Yargitay 18.HD.27.03.2002 tarih ve 2002/1835 E.2002/3191 sayili kararinda, Kat maliklerinin veya daimi
ikamet nedeniyle malik sifatinda olanlarin, yasadaki genel giderlere katilmada yonetime karst sorumlu
olduklar1 hususunda hiikiim kurmustur (Kazanci Hukuk Otomasyon, t.y.).

Yine YHGK 20.03.2002 tarih ve 18-245/194 sayili kararinda Ozel yetkiye gerek kalmadan, yoneticinin
ortak giderler i¢in dava ve icra takibi yapabilecegini vurgulamistir (Lexpera, t.y.).

4.3.4. Kisinin Kusur Sorumlulugu ve Riicu Hakki

Hukuka aykir1 bir eylemle bagkasinin zarar gérmesine neden olan kisi, kusuru olmasa bile bazi durumlarda
sorumluluktan kagamaz. Bu gibi durumlarda, klasik kusur sorumlulugu yerine, objektif sorumluluk ya da
diger adiyla sebep sorumlulugu devreye girer. Sebep sorumlulugu esasina gore, kisinin hukuka aykir1 bir
eylemi sonucunda bir bagkasina zarar vermesi halinde, bu zararin tazmini i¢in kusurun varligi aranmaz.
Yani, failin eylemi bilerek veya isteyerek gerceklestirmis olmasi ya da ihmal suretiyle kusurlu davranmis
olmasi sart degildir. Burada sorumlulugun dogmasi i¢in esas alinan temel 6lgiit, zararla eylem arasinda bir
illiyet baginin, yani uygun bir nedensellik iliskisinin bulunmasidir. Eger kisi tarafindan gergeklestirilen
eylem ile ortaya ¢ikan zarar arasinda uygun bir sebep-sonug iliskisi kurulabiliyorsa, failin davranisina
atfedilecek herhangi bir kusur bulunmasa bile, bu kisi hukuken sorumlu kabul edilir. Dolayistyla objektif
sorumlulukta, esas olan kisinin kendi kusurundan ziyade, gerceklestirdigi eylemin veya iglemin
sonuglaridir. Bu tiir bir sorumluluk anlayisi, 6zellikle tehlike doguran faaliyetlerin (6rnegin fabrika isletme,
motorlu tasit kullanma gibi) s6z konusu oldugu alanlarda uygulama alani bulur ve zarar gorenin
korunmasini amaglayan bir yaklasima dayanir. Bu baglamda, zarar verenin kusurlu olup olmadigina
bakilmaksizin, sadece zararin varligi ve bu zararin sorumlu kiginin eylemiyle baglantili olmasi, tazmin
sorumlulugu i¢in yeterlidir (Karahan, 2021: s. 13).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 20. maddesinin son fikrasinda, ortak giderlerin karsilanmasina iliskin
onemli bir sorumluluk rejimi diizenlenmistir. Bu fikraya gore, eger bir ortak giderin ortaya ¢ikmasina bir
kimsenin kusurlu davranigi sebep olmussa, bu giderin kusurlu kisiden tahsili miimkiindiir. Kanun, bu
durumda s6z konusu kisinin kusuru oraninda sorumlu tutulabilecegini ve diger kat maliklerinin yapmis
oldugu giderlerin kendisine riicu edilebilecegini acik¢a belirtmistir. Bu hiikiim ¢ergevesinde, ortak
alanlarda meydana gelen zarar ya da giderin olusmasina bir kat maliki dogrudan sebep olmugsa veya bu
zarar onun bagimsiz boliimiinden kaynaklanan bir durumdan ileri gelmigse (6rnegin, bagimsiz bdlimdeki
bir su tesisatinin patlamasi sonucu ortak alanda hasar olusmasi gibi) diger kat maliklerinin zarari
karsilamak i¢in yaptiklar1 harcamalar, kusurlu kat malikine yansitilabilir. Ayn1 sekilde, bagimsiz boliimde
yasayan kiraci, misafir veya bagka bir li¢lincii kisinin eylemleriyle zarar meydana gelmisse, sorumluluk
yine ilgili bagimsiz boliim malikine aittir. Bu durumda, zararin giderilmesi i¢in yapilan masraflar, 6ncelikle
tiim kat maliklerinden toplanabilir; ancak daha sonra, kusurlu malike veya onun sorumlu oldugu kisilere
ricu edilerek bu giderin telafisi saglanabilir. Bu diizenleme, ortak yasamin sirdiiriilebilirligi agisindan
biiyiik 6nem tasir. Kusur ilkesine dayali olarak, zarar kimin kusurundan kaynaklaniyorsa, onun iistlenmesi
gereken bir ylikiimliiliik haline gelir. Boylece, diiriistliik kurali geregince, diger maliklerin haksiz sekilde
yiik altina girmesi engellenir. Ayni zamanda bu hiikiim, kat maliklerinin ve onlarin bagimsiz
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boliimlerinden yararlanan kisilerin daha dikkatli ve Ozenli davranmalarini tesvik eden bir islev de
gormektedir (Karabay, 2019: s. 70-71).

4.4. Kat Miilkiyetinde Yap1 Malikinin Sorumlulugunun Hukuki Niteligi

Kat miilkiyetinde, yapilarin miilkiyet iligkisine dayanarak, bagimsiz bdliimiin yapt bozuklugundan veya
bakim eksikliginden kaynaklanan ve tgiincii kisilerin ugradigi zararlardan, sebep olan malik ya da
malikler, Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi uyarinca sorumlu tutulacaktir. Bu kapsamda, yapi
malikinin hukuki sorumlulugu &zellikle payli miilkiyet iligskisi bakimindan tartismalidir. Bu konuda iki
farkli goriis bulunmaktadir: ilk goriis, miiteselsil sorumluluk esasmi benimsemekte ve birden fazla malik
olmas1 durumunda, zarar gorene karsi her bir malikin tiim zarardan sorumlu olacagimi savunmaktadir.
Diger goriis ise, sorumlulugun paylar oraninda belirlenmesi gerektigini, her malikin yalnizca kendi
miilkiyet pay1 nispetinde sorumlu tutulmasi gerektigini ileri stirmektedir. Ancak doktrindeki hakim gortis,
zarar gorenin korunmasi ve magduriyetin giderilmesi amaciyla, miiteselsil sorumluluk esasinin
uygulanmasi gerektigi yoniindedir (Canpolat ve Okyar, 2023: s. 46-47).

"Kanaatimizce, miiteselsil sorumluluk ilkesinin benimsenmesi, 6zellikle kamusal fayda acisindan énemli
katkilar saglayacaktir. Ancak bu sorumluluk esasinin uygulanmasi halinde, ylkiimliliglini yerine
getirerek borcu ifa eden kat malikinin, diger sorumlulara kars1 riicu hakkini etkin sekilde kullanabilmesini
temin edecek hukuki ve uygulamaya doniik tedbirlerin de mutlaka alinmasi gerekmektedir. Boylelikle hem
kamu yarar1 gozetilmis hem de bireysel hak ve menfaatler korunmus olacaktir."

4.4.1. Kat Malikinin Yapmama Yiikiimliiliikleri

Higbir kat maliki, ana yapiya zarar verecek sekilde, bagimsiz boliimii iizerinde degisiklik yapamaz. isyeri
olarak belirtilen bagimsiz boliimiin niteligini degistiremez (Oguman ve ark., 2016: s. 655; Ayan, 2016: s.
487).

KMK m.24 birinci fikra hiikmii geregince, Ana taginmaz iizerine kurulu kat miilkiyetinin kiitiigiinde,
mesken, i yeri veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bdoliimlerin, hastane dispanser, klinik,
poliklinik, ecza depolar1 kurulamaz (Aybay ve ark., 2014: s. 228; Karabay, 2019: s. 92).

Zira yukaridaki fikrada adlar1 agik¢a belirtilen saglik kuruluslariyla sinirli olmamak iizere, bu kuruluslara
benzer nitelikteki saglik hizmeti sunan yerlerin de isyeri ya da mesken olarak nitelendirilen bagimsiz
boliimlerde faaliyet gostermeleri miimkiin degildir. Kanunda ad1 gegcmese dahi, benzer mahiyetteki saglik
kuruluslarmin da bu kapsamda degerlendirilmesi gerekir. Kat maliklerinin bu yasaga aykir1 sekilde
sOzlesme yapmalart miimkiin degildir. Ancak bir binanin tiim bagimsiz bdliimlerinin, KMK m.24/1°de
sayilan saglik kuruluslarina tahsis edilerek fiilen bu amagcla kullanilmasi halinde, artik bu kullanimin
yasaklanmasi kanunun giittiigii amacin disina ¢ikacaktir (Ertas, 2016: s. 446).

4.4.2. Yasak islere Aykir1 Davrananlara Yapilacak Yaptirimlar

Kat miilkiyeti kanununda, kat malikleri arasinda ¢ikabilecek uyusmazliklara ¢éziim bulunabilmesi i¢in, kat
maliklerinin birbirinin haklarina saygili olabilmesi i¢in bazi yaptirimlar diizenlenmistir. Bunlardan bir
tanesi dava ve icra takibidir. Kat malikinin ya da kiracis1 veya siirekli oturma hakkina sahip kisiler ortak
giderlere kendi payma diisen miktar1 6dememesi durumunda, KMK m.22/1,20/2 ve 33 hiikiimleri
geregince kat maliki veya yonetici tarafindan icra takibine konu edilebilir, hakimin miidahalesini
isteyebilir. Ancak kat malikinin kiracis1 veya siirekli oturma hakkina sahip sakini kat maliki ile birlikte
sorumludur. Kiracinin sorumlulugu kira miktar ile simirlidir. Zira kiracilik disinda bir nedenle siirekli
oturma hakkina sahip kisilerin sorumlulugu kiracinin sorumlulugundan farklidir. Kiraci kira bedeli kadar
sorumlu olmakla birlikte, ddemeye konu miktar1 kat malikine riicu edebilir (Ertas, 2016: s. 454-455).

Kat maliklerinin, Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan (KMK) dogan yiikiimliiliikklere aykiri davranmalari hélinde,
bu aykiriliklarin giderilmesi amactyla bazi hukuki mekanizmalar éngoriilmiistiir. Ozellikle ortak giderlere
katilmamak veya KMK m.24'te diizenlenen diger bor¢ ve yiikiimliilikklere aykir1 davranmak, toplu yasamin
stirdiiriilebilirligi agisindan ciddi sorunlar dogurabilmektedir. Bu tiir ihlallerin varligi halinde, KMK m.33
kapsaminda, hakimin miidahalesi talep edilebilmektedir. KMK m.33, kat maliklerinin kanuna veya
yonetim planina aykir fiil ve davraniglarinin 6nlenmesi amaciyla, diger kat maliklerine veya yoneticilere,
sulh hukuk mahkemesine bagvurma hakk: tanimaktadir. Bu diizenleme uyarinca, kanuna aykir1 eylemlerin
durdurulmasi1 ve ortaya ¢ikan durumun eski haline getirilmesi i¢in mahkemeden miidahale istenebilir.
Ancak uygulamada, KMK m.33 kapsaminda talep edilecek yaptirimlar genellikle yalmzca eski hale
getirme yoOniindedir; bu tlir ihlaller nedeniyle dogrudan bir tahliye karar1 verilmesi Ongoriilmemistir.
Hakim, aykiriligin niteligine goére kat malikine s6z konusu aykirilig1 ortadan kaldirmasi i¢in uygun bir siire
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taniyabilir. Bu siire zarfinda, kat malikinin yiikiimliiliige aykirt durumlar1 gidermesi beklenir. Eski hale
getirme karar1, 6zellikle yap1 veya kullanim {izerinde yapilan izinsiz degisikliklerin ortadan kaldirilmasi ya
da ortak alanlara miidahalenin geri almmas1 gibi sonuglar dogurabilir. Dolayisiyla, bu tiir yaptirmmlarin
amac1 cezalandirmadan ziyade, toplu yasamin diizenini yeniden saglamak ve ortak miilkiyetin korunmasin
temin etmektir (Karabay, 2019: s. 103-104).

4.5. Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti ve Devir Mecburiyetinin Kosullar

KMK m.25/1 de devir mecburiyetini {i¢ kosula baglamistir. Birincisi kat maliki kendisine dii§_en borg¢larmi
0dememis olacak, ikincisi bu 6demeden ka¢gmanin tekerriir ederek ¢ekilmez bir hal almasi, Ugiincii kosul
ise, 6demeden kacan kisinin kat maliki olmas1 sartlaridir (Karabay, 2019: s. 106).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 25. maddesi hiikmiinde, kat malikinin borg¢lar1 hususu ayrintili olarak
diizenlenmistir. Bu hiikiim kapsaminda, belirli kosullarin olugmasi halinde, kat malikinin gérevlerine ve
yiikiimliiliikklerine aykir1 davranarak, diger kat maliklerinin haklarini ihlal etmesi ve yasami ¢ekilmez hale
getirmesi durumunda, en agir yaptirnm olarak bagimsiz boliimiiniin bedeli kendisine 6denmek suretiyle
cebren elinden alinabilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu diizenleme, kat malikinin gorevlerine aykiri
davranarak toplumsal barisi tehdit ettigi hallerde uygulanabilecek en agir miieyyide olarak karsimiza
cikmaktadir. Kat malikinin borglarin1 6dememesi, ortak alanlara zarar vermesi, komsularina rahatsizlik
vermesi ya da genel yasam diizenini bozmasi gibi durumlar, diger kat maliklerinin haklarinin ihlali
anlamma gelir. Bu tiir davranislarin stirekli hale gelerek ¢ekilmez bir durum yaratmasi halinde, bagimsiz
boliimiin mahkeme karari ile devri i¢in yargi yoluna basvurulabilecektir. S6z konusu devir iglemi sirasinda,
bagimsiz boliimiin degeri belirlenirken, hilkme en yakin rayi¢ deger esas alinmakta ve bu deger iizerinden
malikine 6deme yapilmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 25. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, bdyle bir
davanin agcilabilmesi igin Oncelikle kat malikleri kurulunun toplanmasi ve ilgili kat malikinin
davraniglarinin yarattigi ¢ekilmezligi giindeme alarak degerlendirmesi gerekmektedir. Bu toplanti
sonucunda, kat maliklerinin yarisindan fazlasinin oyu alinmadik¢a, bagimsiz bdliimiin devri i¢in dava
acilamayacag agik¢a hitkme baglanmistir. Ancak, ¢ogunlugun saglanamamasi ve yine de devrin istenmesi
halinde, kat malikleri tarafindan bagimsiz boliim bedelinin ii¢ aylik vadeli bir banka hesabina yatirilmasi
ve bu durumu gosteren 6deme makbuzunun mahkemeye sunulmasi zorunludur. Ayrica, bu davanin
acilabilmesi i¢in zaman bakimindan da siirlamalar getirilmistir. Bagimsiz boliimiin devri ile ilgili olarak
dava hakki, ilgili durumun 6grenildigi tarihten itibaren alti ay i¢inde kullanilmali; her haliikarda olay
tarihinden itibaren bes yil icinde dava agilmadigi takdirde, bu hak zamanagimina ugramis sayilacaktir
(Saruhan, 2017: s. 37-39).

4.6. Kanuni ipotek Hakki, Alacaklarin (")nceligi, Temerriit Faizi ve isletme Projesinin islevi

Bir kat malikinin ortak gider veya genel gider borcu, mahkeme karariyla tespit edilmisse, yoneticinin veya
diger kat maliklerinden herhangi birinin talebi iizerine, ilgili kat malikinin taginmazi iizerine kanuni ipotek
tesis edilebilir. Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen veya onlar gibi sorumlu olan kisilerden olan
alacaklari, diger alacaklara nazaran onceliklidir. Daha 6nce %10 oraninda uygulanan temerriit faizi, 5711
saylll Kanun ile yapilan degisiklik sonucu %35’e indirilmistir. Gider borglarimin dayanagini olusturan
isletme projesine istinaden baslatilan icra takibine karsi, bor¢lu kat maliki ya da onunla birlikte
miiteselsilden sorumlu olan kiracilar veya siirekli oturanlar tarafindan yapilan itirazlar, bor¢lunun kendi
itirazim1 hakl gosterecek nitelikte ayni belgeyi sunmamasi halinde reddedilir (Ertas, 2016: s. 456-457).

5, SONUC

Kat miilkiyeti, diger miilkiyet tiirlerinden farkli ve kendine 6zgii bir miilkiyet bir miilkiyet tiirii olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.634 sayili kat miilkiyeti kanuna gore, tamamlanmis ve oturma izni alinmis bir
yapmin kat, daire biiro, diikkdn, magaza, mahzen, depo gibi ayn ve yalniz basma kullanilmaya elverigli
olanlar1 tizerinde miilkiyet hakki olarak ifade edilmektedir. Boyle bir miilkiyet tiirii ancak tamamlanmis ve
kullanilmaya elverisli hale getirilmis yerler tiizerinde kurulabilir. Ancak kanun hiikkmii geregince
tamamlanmig yapinin kargir olmasi gerekir. Kat malikleri boyle bir miilkiyet iliskisinde birbirleriyle ortak
bir yasam siirdiirmeleri, boyle bir yasamin barig ve huzur iginde siirdiiriilmesi i¢in kat maliklerinin belli bir
bor¢ ve yiikiimliilik sorumluluguna riayet etmeleri gerekir. KMK m.18 hiikmii geregince kat maliklerinin
uymalar1 gereken kurallar belirlenmis, bunlar birbirlerine saygi igerisinde rahatsizlik vermemeleri,
diiriistliik kaidelerine uymalar1, birbirinin haklarinm1 ¢ignememeleri, kat maliklerinin uymak zorunda
olduklar1 yonetim plani kurallarima uymalar1 gerekmektedir. Buna paralel olarak kat malikleri veya kiract
ya da stirekli olarak bagimsiz boliimden faydalanan uymalar1 gereken borg ve yiikiimliiliikkler vardir. Bu
kisilerin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemeleri taktirde miiteselsil sorumluluk altina gireceklerdir.
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KMK m.19 hiikkmii geregince, kat maliklerinin ana gayrimenkuliin bakimi ve Kkorunmasindan
bahsedilmistir. Zira kanun koyucu kat maliklerini ana taginmazin mimari yapisimin giizelligini ve
saglamliginin korunmasinda sorumluluk kat miilkiyeti kanununda 5711 sayil1 yasa ile yapilan degisiklikle,
ortak yerlerin bakim ve onarimi tiim maliklerin oy birligi ile yapilmasi gerekirken, yeni diizenleme de
yazili olmak sart1 ile kat maliklerinin 5/4 oraninda rizasi yeterlidir. Yeni diizenlemede yapiy: giiglendirme
genel giderlere alinmistir. Yine bagimsiz boliimiin devri zorunluluk arz etmisse, hilkkme esas en yakin
degerin 6denmesi kararlagtirilarak bagimsiz boliim sahibinin magdur olmamasi hedeflenmistir.

Bir kat malikinin en 6nemli yiikiimliiliikklerinden bir tanesi de ana gayrimenkul ile ilgili giderlere katilma
zorunlulugudur. Ortak yasamin bir geregi olarak kat miilkiyetli yerlerde belli giderlerin ortaya ¢ikmasi
kaginilmazdir. KMK m.20 hiilkmii geregince giderlere katilma usul ve esaslar1 ile hangi kat malikinin ne
oranda giderlere katilacag1 hususlari diizenlenmistir. Ayrica giderlere katilinmamasi durumunda, icra takibi
usulleri ile temerriide durumunda gecikme faizleri oranlar1 diizenlenmistir. KMK m.22 hiikmiinde de ortak
giderlerinden sorumlu olma sartlari, kimlerin hangi oranda sorumlu olacagi ve alacaklarin nasil koruma
altina alinacagi hususlar1 diizenlenmistir. Kat maliklerinin kiracilar1 veya siirekli oturma hakkina sahip
olanlar ile kat malikleri miistereken ve miiteselsilen sorumlu olacaklar1 hususu belirtilmistir. Borcun
O6denmemesi durumunda mahkeme kararinda belirtilen miktar {izerinden kanuni ipotek tesis edilebilecegi
hususu belirtilmistir. Ayrica kat malikleri yapilan onarim ile ilgili kendi bagimsiz boliimlerine girilmesi
veya bagimsiz boliimlerinden gegilmesi hususlarina katlanmak yiikiimliliigii vardir.

KMK m.24 hiikkmiinde de ana gayrimenkul {izerine kurulu kat miilkiyetine bagli bagimsiz boliimlerin
kullanma amaglarmi belirtmistir. Bu durumla ilgili yasaklayict ve izne tabi durumlar oldugu
vurgulanmistir. Buradaki amag her bagimsiz boliimiin tahsis amacina uygun kullanilmasini saglamaktir. Bu
durumda kat malikleri bagimsiz boliimlerini diledigi gibi kullanmalarina sinirlamalar getirmistir. Niteligi
belirtilen bagimsiz boliimiin belirlenen amaclar diginda kullanilmasi yasaklanirken, belli kullanimlar iginde
kat malikleri kurulunun oy birligi ile izin vermesine bagl diizenlemeleri icermektedir. KMK ile kat
maliklerinin genel olarak uymalar1 gereken kurallar1 diizenlerken, kat maliklerinin haklarinin sinirlarmi
belirlemis, bu durumda kat malikleri arasindaki iliskilerin saglikli yiiriitiilmesi ve belli bir diizen ortaminin
saglanmasi amacin giitmektedir.

KMK m.25’de kat maliklerinin kendi sorumluluk ve yiikiimliiliiklerine uyulmamasi halinde ve bu
hususlarda 1srarct olmasi ile bu durumun diger kat maliklerine ¢ekilmez bir hal almasi durumunda, diger
kat malikleri o kisiden bagimsiz boliimiin kendilerine devrini isteyebilir. “Kanaatimizce, miiteselsil
sorumluluk ilkesinin benimsenmesi, Ozellikle kamusal fayda agisindan onemli katkilar saglayacaktir.
Ancak bu sorumluluk esasinin uygulanmasi halinde, yiikiimliiliigiinii yerine getirerek borcu ifa eden kat
malikinin, diger sorumlulara karsi riicu hakkini etkin sekilde kullanabilmesini temin edecek hukuki ve
uygulamaya doniik tedbirlerin de mutlaka alinmasi1 gerekmektedir. Boylelikle hem kamu yarar gozetilmis
hem de bireysel hak ve menfaatler korunmus olacaktir.”
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