KAT MULKIYETI KANUNU CERCEVESINDE
KIRACININ BAGIMSI_Z BOLUM, ORTAK
YERLER VE EKLENTILER UZERINDEKI

KULLANMA VE YARARLANMA HAKKI
TENANT’S RIGHT TO USE OF THE INDEPENDENT SECTIONS,
COMMON AREAS AND INSERTIONS

WITHIN THE SCOPE OF THE FLAT OWNERSHIP LA

Mehmet SENGUL"

Ozet: Kira sézlesmesi, kira konusu bir malin kararlastirilan kira
bedeli karsihiginda kiracinin kullanim veya yararlanmasina yénelik bir
sozlesmedir. Sézlesmenin konusu tasinir veya taginmaz mallardan
olusabilir. Tasinmazlarin kiralanmasinda, kira konusu sey kat miil-
kiyeti iliskisinin bulunmadig bir arazi veya yapi olabilecegi gibi kat
miilkiyetine konu bir yapilasmada bagimsiz bélim kirasi seklinde de
olabilir. Ancak, kat miilkiyetinin olmadig tasinmazlar karsisinda kat
muilkiyeti kurulmus bir binadaki bagimsiz béliimiin kiralanmasi bazi
yonlerden 6zellik arz eder. Kiraci bagimsiz boliimi kiraladiginda,
kat miilkiyetine konu ortak yer ve tesisler ile eklentileri de kiralamis
sayilir. Ancak, kat miilkiyeti iliskisinde kiraci, bagimsiz bélim, or-
tak yerler ve eklentiler tizerindeki yararlanma hakkini Kat Milkiyeti
Kanunu’nda belirtilen sinirlar icerisinde kullanabilir.
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Abstract: Tenancy contract, is a kind of contract which provi-
des the tenant the right to use or the right to benefit from a specific
asset for the agreed rental rate. The subject of the tenancy contract
could be both a movable or an immmovable property. When it co-
mes to renting of immovable properties, the subject of the contract
could be a land, where the flat ownership is out of question or; it
could be an independent section in a collective structure which is
subject to the flat ownership. But in some aspects, renting a flat in
a building which is subject to the flat ownership law differentiates
from renting an immovable property, which is not subject to the
flat ownership. When the tenant rents the independent section, the
common places with facilities and their attachments to the flat ow-
nership are also considered as rented. However, in relation to flat
ownership, the tenant may exercise his right to use the independent
sections, common areas and attachements within the limits specifi-
ed in the Flat Ownership Law.

Keywords: Tenancy Contract, Flat Ownership, independent
Section, Common Areas and Institutions, Attachments, Collective
Structure, Management Plan

Avukat, Dog. Dr., ORCID: 0000-0002-3434-7374



338  Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim, Ortak Yerler ve Eklentiler ...

GIRIS

Giintimtizde oldukca genis bir uygulama alanma sahip kira soz-
lesmeleri, kullandirma ve yararlandirma amaci giiden ve 1 Temmuz
2012 tarihli degisiklik sonrasi kapsami genisletilerek Tiurk Borglar
Kanunu'nun (TBK) 299 ile 378. maddeleri arasinda diizenlenmis olan
bir hukuki iliskiyi ifade etmektedir. Kira sozlesmelerinin siklikla rast-
lanan uygulamasi, tasinmaz kiralaridir ve bu nitelikteki kiralar, adi
kira veya konut ve catili isyeri kiralar1 seklinde olabilmektedir. Iste,
TBK’da diizenlenen hiikiimler esasen tasinmazlar bakimindan akde-
dilmesi muimkiin her iki kira iliskisine iliskin olarak da oldukca kap-
saml1 hiikiimler icermekte, bu baglamda kira s6zlesmesinin meydana
gelmesi, taraflarin hak ve borglari, kira iliskisinin sona ermesi ve buna
baglanan sonuglar ayrintili olarak diizenleme konusu yapilmaktadir.

Ancak, ifade ettigimiz kapsam genisligine ragmen, bazi hallerde
kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan baska hu-
kuk kurallarindan yararlanilmas1 da zorunlu hale gelebilmektedir.
Gercekten, kat milkiyetine konu bir yapida yer alan konut ve gatili
isyeri kiralarinda, kira iliskisinin Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) hii-
kiimlerinden ayr1 distintilmesi miimkiin degildir. Zira bir binadaki ya
da sitedeki mesken ya da diikkanin kiralanmasi halinde, kiralayan ve
kirac1 arasindaki s6zlesme sadece bu iki taraf bakimindan degil, diger
kat maliklerini ve bagimsiz boltimlerden siirli ayni hak ya da herhan-
gi bir kisisel hakla yararlanan kimselerin menfaatlerini de ilgilendiren
onemli hukuki sonuglar1 biinyesinde barindirmaktadir. Iste boyle bir
menfaat catismasi, kira stzlesmesine konu bagimsiz boliimden ne se-
kilde ve hangi kapsamda yararlanilabilecegi hususunda kat miilkiyeti
birlikteligine 6zgti kurallar1 da beraberinde getirmis, hal ve sartlara
gore kiralayan ve kiraci arasindaki sozlesme serbestisine bazi sinirla-
malar getirilmistir. Bu baglamda, bir yandan kiralayana bagimsiz bo-
ltimiin tapuda tescil edilmis kullanma sekline uygun kira sdzlesmesi
yapma mecburiyeti getirilmis, diger taraftan kiralayan ve kiraci1 arasin-
da bir uzlas1 bulunsa dahi 6teki kat maliklerine kat miilkiyeti iliskisine
zarar verici kullanma ve yararlanma hakkinin 6niine ge¢gme imkani
taninmastir.

Benzer sekilde, kira iliskisinin yine kat miilkiyeti hukuku kavram-
lar1 olan ortak yer ve tesisler ile eklentiler bakimindan KMK’da yer
alan diizenlemelerden ayr1 diistiniilmesi de miimkiin degildir. Nite-
kim Kanun, bagimsiz bolimiin kiralanmas: halinde ortak yer ve tesis-
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lerin ve eklentilerin de kiralanmis sayilacagini ifade ederek, esasinda
TBK’da yer alan kira konusunun ve kiracinin kullanma ve yararlanma
hakkinin kapsaminin ne sekilde belirlenecegi sorularini tamamlayan
hiiktimlere yer vermistir. Iste bu calismada, kat miilkiyeti hukuku
kavramlar1 olarak bagimsiz boliim, ortak yer ve tesisler ile eklentilerin
nelerden olusacagi, bagimsiz boltimiin kiralanmasinda kiracinin hak-
lar1 ve bunun TBK’da yer almamakla birlikte KMK’da belirtilen han-
gi stnirlamalara tabi oldugu, bagimsiz bolim kiralarinda ortak yer ve
tesisler ile eklentilerin de kiralanmis sayilip sayilmayacagi, bu yonde
kira sozlesmesi ile ya da yonetim plani gercevesinde farkli kapsam si-
nirlamalarma gidilip gidilemeyecegi gibi hususlar ele alinacaktir.

A. Kiracinin Bagimsiz Boliim Uzerindeki Haklar

Bir kat miilkiyeti hukuku terimi olan ve Kat Miilkiyeti Kanunu
sonrasi tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak esya hukuku alanina da
(TMK m. 704, 998) sirayet eden “Bagimsiz Bolim” kavraminin agikli-
ga kavusturulmasi, KMK’da yer alan bazi hiikiimlerin bir arada de-
gerlendirilmesini zorunlu kilmaktadir. Gergekten, s6z konusu kavram
her ne kadar KMK m. 2/a bendinde “Anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve
basli basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiiktimlerine gore
bagimsiz miilkiyete konu olan boliimler” seklinde tanimlamais ise de,
bu tanima, KMK m. 1/I hitkmiinde yer alan “Tamamlanmis bir yapi-
nin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boltimle-
rinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlar: tizerinde

.. bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir” ifadesi yaninda KMK m. 50/
II. fikrasindaki “Tiimii kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kuru-
lamaz” seklindeki unsur da eklemlenmelidir. Su halde kat miilkiyeti
hukuku anlaminda bagimsiz boliim, “tamamlanmis' ve timii kargir?

Kat miilkiyetine konu bir yapmin tamamlanmis bir yap: olarak nitelendirilebil-
mesi igin fiziki ve hukuki birtakim sartlarin varlig1 gerekmektedir. Buna gore fi-
ziki kosul, biitiin yapinn insasinin fiziki bakimdan bitmis olmasi, hukuki kosul
ise “iskan belgesi” denilen yap1 kullanma izin belgesinin alinmis olmasini ifade
etmektedir. Bkz. Aydin Aybay/Nezihi Sanal, Ac¢iklamali- Ictihatls Kat Miilkiye-
ti Kanunu, Istanbul 1985, s. 5, 6; Ali Arcak, Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat
Mulklyetl Ankara 1983, s. 114. 3194 say1li imar Kanunu (IK) m. 30 hitkmiine gore
“yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmas1 miimkiin kisim-
lar tamamland1g1 takdirde bu kisimlarin kullamlma51 i¢in kullanma ruhsat1 alin-
masi mecburidir.” Yine IK m. 31 hiikmiine gore ise “insaatin bitme giinti kullan-
ma izninin verildigi tarihtir.”
KMK m. 50/II hiikmii ile esasen, tamamen ya da kismen ahsap nitelikte olan
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olan bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkdn, magaza, mahzen, depo
gibi ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverisli bulunan® ve 634
sayilt KMK hiikiimleri geregince 6zel miilkiyete konu olan boliimle-
rinden her biri” olarak tanimlanabilir.*

Anlasilacag tizere, tasinmaz olarak 6zel miilkiyete konu olan ba-
gimsiz bolimiin en onemli 6zelligi, kendi kendine yeten ya da tahsis
edildigi amaci gerceklestirmeye yeterli olan kat, daire, diikkan, depo,
biiro gibi bir fiziksel hacim tasima yaninda, kendisine arsa pay1 verile-
rek tizerindeki hak iligkilerini yansitir bicimde kat miilkiyeti kiitiigtin-
de ayr1 bir sayfaya kaydedilmis olmasidir.’ Iste, ifade ettigimiz kapsam
cercevesinde bagimsiz bolim niteligindeki bir meskenin, diikkanin,
deponun, biironun ya da tek bir bagimsiz boliim olarak kat miilkiye-
ti kiitigiinde kayitl alisveris merkezinin, sanayi tesisinin, otelin ki-
ralanmasi s6z konusu oldugunda, kirac1 gerek TBK'daki kira iligkisi-
nin gerekse genel hiikiimlerin kendisine tanimis oldugu yararlanma
hakkini kullanabilecektir. Kiracinin bagimsiz boliim tizerindeki hak-
lar1 esasen kiralayan ile aralarindaki hukuki iliski cercevesinde Turk

yapilar ve dolaylslyla bagimsiz boliimler icin kat miilkiyetinin kurulamayacag:
ifade edilmekte ise de (Ayrintili bilgi icin bkz. Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/
Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 167; Abdtilkadir Arpaci, Tiirk
Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984 (Kat Miilkiyetinde Y&-
netim), s. 18 vd.; Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, Kat Miilkiyeti-Kat
Trtifaki- Devremulk ve Toplu Yap, Ankara 2015, s. 37), glintimiiz insaat teknolojisi
karsisinda, bagimsiz boliimler igin bu sartin artik gerekli olmadigy, 6zellikle, villa
olarak ifade edilen ve parselde dagilmis birden cok miinferit bagimsiz bolimden
olusan toplu yapilarda, ahsap niteligindeki yapilarin da bagimsiz boliim olarak
kabul edilmenin bir zorunluluk oldugu yéniinde bkz. E. Saba Ozmen/Giilsah
Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki, Ankara 2015, s. 120; Mehmet Sengiil, Ttirk Me-
deni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yonetimi, Istanbul 2011, s. 193.
Ayr1 ve bagli basinda kullanima elverisli olma ile kastedilen, paya bagli olarak
tanimmis mutlak egemenlik hakkinin fiziki olarak da kullanmaya elverisli olmasi-
dir. Bkz. Germeg, s. 39.

Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 17; S. Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, Istan-
bul 1991, s. 15; Germeg, s. 62; Kemal Oguzman, “Kat Miilkiyeti Hakkinda Isvicre
ve Tiirkiye’de Hazirlanan Kanun Tasarilar Tahlil ve Tenkidi”, [THFM, 1960/1-4,
c. XXV (Tasar1 Tenkidi), s. 181. Ayn1 yonde ayrica bkz. Selma Baktir, “Bagimsiz
Bolum Ilavesi”, fzmir Barosu Dergisi, Yil: 57, Ocak 1992, s. 106 dn. 1; Nevzat A.
Odyakmaz, Uygulamada Kat Miilkiyetinden Dogan Anlasmazliklar ve Coztim
Yollari, Ankara 1975, s. 14, 15.

Hatemi/Serozan/ Arpacy, s. 160; M. Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul 2017, s. 137; Mehmet Unal/Veysel Baspinar,
Sekli Esya Hukuku, Ankara 2017, s. 300; Aybay/Sanal, s. 11; Tekinay, s. 15; Hik-
met Goknar, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Ankara 1996,
s. 68, 69; Ozmen/ Vardar-Hamamcioglu, s. 118, 119.
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Bor¢lar Kanunu'nun kira s6zlesmesine iligskin htikiimlerine tabidir.
Bu baglamda, kira sozlesmesine konu bagimsiz boliimiin zilyetliginin
kullanima elverisli bir durumda kiraciya teslimi ve sozlesme stiresince
de bu duruma uygun bir bicimde bulundurma borcu, TBK m. 301 hiik-
miince kiralayanin kiractya kars1 olan asli borcunu olusturmaktadir.®

Ancak, bu noktada, kat miilkiyetine konu bir bagimsiz boltimiin
kiralanmasinda kira sozlesmesinin, “konu” unsuru bakimindan ay-
rica irdelenmesinde yarar bulunmaktadir. $Soyle ki, borglar hukuku
hiiktimlerince kiraya konu edilebilecek seylerin tasinir veya tasinmaz
esya niteliginde olmas1 miimkiindiir.” Tasinmaz mdiilkiyetinin konusu
TMK m. 704 hiikmiinde diizenlenmis ve arazi, tapu kiittigline ayri say-
faya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar ve kat miilkiyetine kayitl
bagimsiz boltimler bu kapsamda sayilmistir. Tasinmaz miilkiyetinin
konusunu olusturan arazi, kat miilkiyetine kayitli bagimsiz bolim ve
tapuda ayri sayfaya kayitli bagimsiz ve stirekli hak kiralarinda TBK'nin
kira sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmekte
ise de, bu kapsama giren bazi tasinmaz kiralarinda sadece s6z konusu
Kanun'un adi kira s6zlesmesine iliskin hiikiimleri, buna karsilik “ko-
nut ve catili isyeri” kiralarinda ise bu yonde getirilen 6zel hiikiimler
(TBK m. 339 vd.) uygulama alani bulacaktir.®

Anlasilacag tizere, kat miilkiyeti terimi olarak bagimsiz boltumle-
rin kiralanmasinda genellikle karsilasilan kira iliskisi, “konut ve gatilt
isyeri” kirasi seklinde olacaktir. Ancak, arsa pay: verilerek kat miilki-
yeti kuittigtinde ayri1 sayfaya kaydedildigi ve bagimsiz bolim niteligine
sahip oldugu halde, bazen bu nitelikteki bir yerin adi kira iliskisi sonu-
cunu dogurmasi da olasidir. Gergekten, kat miilkiyeti kiittigtine konu
ustii orttilt bir yapinin kat, daire, is buirosu, diikkan, magaza, mahzen,
depo gibi ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli bagimsiz bo-

Ayrmtili bilgi igin bkz. Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borc Iliskileri, Istanbul 2016, s. 431 vd.; M. Alper Giimiis, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, [stanbul 2013 (Borglar) 312 vd.; Murat Aydogdu/
Nalan Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borc iliskileri - Sozle§me1er Hukuku,
Ankara 2017, s. 414 vd.

Ayrmtili bilgi icin bkz. Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
Cilt I/2, Istanbul 2008, s. 3 vd.; M. Alper Glimtis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi, Istanbul 2012 (Kira), s. 32 vd.; Yavuz/Acar/
Ozen, s. 364.

8 Ayrmtih bilgi igin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 364, ozellikle s. 585 vd.; Giimiis,
Kira, s. 21 vd.; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, fstanbul 2014 (Cilt IT), s. 4 vd.
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ltiim kiralarinin konut ve gatili isyeri kirasina konu oldugu hususunda
herhangi bir tereddiit yoktur.” Bununla birlikte, niteligi geregi tapuda
ayr1 sayfaya kayitli bir bagimsiz boliim de olsa, bir meslegin icras1 ve
bir ekonomik faaliyetin ytiriittilmesi ile ilgili olmayan, 6rnegin ticari
isletme galisanlarinin araclarini park etme amach kapali otopark kira-
lamasi veya c¢alisanlariin sportif faaliyetlerini yerine getirmeleri i¢in
yer kiralamasi gibi kira iliskileri, catili isyeri kirasi sayilmayacaktir.'

Benzer sekilde, kendisine arsa pay1 ayrilarak tapuda ayr1 sayfaya
kaydedilmis, hem fiziksel-maddi yap1 bakimdan hem ekonomik agi-
dan yapilacak bir degerlendirme ile ayr1 ve basl basina kullanilma-
ya elverigli bir hacimden olusan ve fakat iistti ortiilii olmayan yiizme
havuzu, tenis kortu, garaj vb. bagimsiz bolum kiralarinda da konut
ve catili isyeri kiralarina degil, adi kiraya iliskin hiikiimler uygulama
alan1 bulacaktir."

Ancak, diger taraftan kat miilkiyetine konu yap1 blinyesinde yer
almakla birlikte ayr1 ve basli basina kullanmaya elverisli olan, fakat

Giimiis, Kira, s. 23, 24; Yavuz/ Acar/Ozen, s. 586. Elbette s6z konusu yerler baki-
mindan ifade ettigimiz hususun gecerli olabilmesi, kira iliskisinin gegici kullani-
ma 6zglilenmemis olmasi ve alt1 aydan uzun bir siire i¢in yapilmis olmasina bagl
olacaktir (TBK m. 339). Ayrintili bilgi icin ayrica bkz. inceoglu, Cilt I, s. 10.

10 Guimiis, Kira, s. 26, 27; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Ih§k1ler1 Ankara 2017, s. 197; Emre Gokyayla “Konut ve Catili I§yer1 Kirala-
rina {liskin Hiikimlerin Uygulama Alam”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan,
Cilt II, Yasar Universitesi Elektronik Dergzsz 2013, Cilt 8, Ozel Sayi, Izmir 2013, s.
1220. Aksi yonde bkz. Inceoglu, Cilt I, s. 14, 15.

Burada tistii ortiilii olmayan bir yerin nasil bagimsiz boliim sayilacagi hususu bir
an icin tereddiitle karsilansa da, Yargitay'in bazi kararlarinda ayr1 ve basli basina
kullanima elverisli bu gibi yerlerin arsa pay1 verilmek suretiyle bagimsiz bolim
ozelligi tastyabilecegi ifade edilmektedir. Ornegin, Yargitay vermis oldugu bir ka-
rarinda “... gerek tapu kayit 6rneginde yazili bilgilere, gerekse yonetim planinda
yazilan ve kat maliklerince kabul edilen hiikiimlere gore dava konusu yerin de-
gisiklik projesine uygun olarak ve kat irtifaki kurulurken dahi arsa pay1 verilmek
suretiyle 49 numarali bagimsiz boliim olarak tescil olundugu ve kat miilkiyetine
de buna gore gecirildigi ve boylece bagimsiz boliim oldugu gerceklesmis ve tize-
rine bina yapilan tenis kortu niteligindeki yer dahi ayr1 ayr1 ve bash basina kulla-
nilmaya elverisli bagimsiz boliim sayilabilecegi” ni ifade etmistir. Bkz. Y. 5. HD,,
16.6.1981, 4267 /6861 (Arcak, s. 127). Benzer sekilde, garaj, depo gibi yerlerin hem
bagimsiz boliim, hem eklenti, hem de ortak yer niteliginde goriilebilecegi ve bu
gibi yerlerin arsa pay: verilerek kat irtifaki sahibi ve kat maliki adina diizenlenen
resmi senetle gecirildigi durumlarda, anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina
kullanilmaya elverisli bir bagimsiz boliim niteligi kazanabilecegi yontinde ayrica
bkz.Y.5. HD., 11.4.1983, 3585/3642 (A. Haydar Karahacioglu, Aciklamali-Ictihatl
Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara 2006, s. 140, 141).

11
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bagimsiz bolim niteligi bulunmayan bazi yerlerin kiralanmasinda
konut ve catili igyeri kira iliskisi meydana gelebilecektir. Ornegin, bir
magaza isletmesi i¢in onun deposu, ayr1 ve bash basina kullanilma-
ya elverigli bir hacim de olustursa, bagimsiz bolim niteligi tasimaz.
Ayni sekilde, bir konuttaki odalar, bagimsiz olarak is yeri veya biiro
olarak kullanilmakta olsa dahi, tek bir bagimsiz bsltim olusturan dai-
reden ayr1 bir kat miilkiyeti objesinin varligindan soz edilemez."? Iste,
s0z konusu yerlerin kat miilkiyeti anlaminda bagimsiz bolium niteligi
bulunmamakla birlikte, bunlarin kiralanmasinda konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin hiikiimler uygulama alani bulacaktir.”

Sonug olarak, her tiirlti konut ve catili isyeri kiralarinda sozles-
meye konu sey “bagimsiz bolim” olarak nitelendirilemeyecegi gibi,
her “bagimsiz boltiim” kiralamalarinda da, konut ve catili isyeri kira
iliskisinin bulunma zorunlulugundan s6z edilemez.

Geldigimiz noktada, kat miilkiyetine konu olmayan mesken, ko-
nut veya isyeri kiralari ile bu nitelikte olan ancak kat miilkiyetine konu
olan bagimsiz boltim kira iliskileri bakimindan da kiracinin haklarinin
irdelenmesinde yarar vardir. Hemen belirtelim, kat miilkiyetine konu
olmayan belirttigimiz nitelikteki bir yerin kiralanmasinda, taraflarin
sozlesmenin icerigini belirleme serbestisi yaninda kiracinin kullanim
hakki kat miilkiyetine konu bagimsiz bolim kiralar1 karsisinda daha
genistir.

Gergekten, kat miilkiyetine tabi olmayan mesken, konut ya da is-
yeri amacli tasinmaz kiralarinda esasen kiraya konu edilen sey, arsay1
da kapsayacak bigcimde yapinin tiimiidiir. Bu nedenle, kira sozlesme-
sinde aksi kararlastirilmadikga kiraci, sozlesmeye bagli olarak yapinin
icini konut ya da isyeri olarak kullanabilecegi gibi, arazi kapsaminda
ancak yap1 disinda yer alan bahge, kuyu, sarnig, komiirlik, garaj ve
benzeri her tiirlii yap: eki veya miistemilat: da kiracinin kullanimi ve
yararlanmasinin kapsamina dahil sayilmalidir.'* ifade ettigimiz husu-
sun uzantis1 olarak, bu nitelikteki kat miilkiyetine konu olmayan bir

12" Aybay/Sanal, s. 11; Tekinay, s. 15; Goknar, s. 68, 69.

13 Guimts, Kira, s. 23, 24; Yavuz/ Acar/Ozen, s. 586; Inceoglu, Cilt I, s. 14.

4 Gumiis, Kira, s. 101, 102; Yavuz/Acar/Ozen, s. 384, 385; Murat Inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, istanbul 2014 (Cilt I), s. 10, 6zellikle s. 75, 76; Zevkliler/ Gokyayla,
s. 250.
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konut ya da isyeri kiralamasinda kiraci, yine TBK’da belirtilen sinir-
lamalara uymak, kira iliskisinin niteligine aykir1 diismemek ve kira
sozlesmesiyle de gelismemek kosulu ile yapinin icinde veya disinda
bazi mimari degisikliklere gitme ya da i¢-dis boya degisikligi yapma
imkanima sahip olabilmektedir. ifade ettigimiz bu cikarimlarin, kat
miilkiyetine tabi olmakla birlikte anayapinin tiimiiniin ayni kisiye ko-
nut ya da isyeri olarak kiralandigi kira iliskileri bakimindan da gecerli
oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

Buna karsilik, kat miilkiyetine tabi yapilasmalarda kira sozlesme-
sine konu edilen sey, esasen anayapi1 biinyesindeki bagimsiz boliim
veya villa vb. yapilasmalarda miinferit bagimsiz boliimdiir."> Asagida
ayrica ifade edilecegi tizere, her ne kadar bagimsiz boliimiin kiraya ve-
rilmesi, prensip olarak kendiliginden ortak yer ve tesislerin ve eklenti-
lerin de kiralanmasi sonucunu doguracak ise de, kat miilkiyetine konu
olmayan bir yapinin kiralanmasi sonucu az evvel zikrettigimiz sonug-
lar, kat miilkiyetine konu bagimsiz bslumiin veya miinferit bagimsiz
bolumiin kiralanmasi ihtimallerinde kendiliginden dogmayacak, kat
miilkiyetinin niteligine bagh olarak bazi sinirlamalar1 da beraberinde
getirecektir.

Bu baglamda, kira konusunun kullanim bicimini belirleme baki-
mindan kiralayan ve kirac1 arasindaki sozlesme serbestisinin siniri,
bagimsiz bolimiin tapuda ne sekilde tescil edildigine gore tespit edi-
lecektir. Gergekten, KMK m. 12 uyarinca kat miilkiyetinin tesisinde
tapuya ibraz edilecek belgelerden olan mimari projede, her bir bagim-
siz bolumiin mesken veya is yeri vasfi gosterilmekte, bu nitelemeye
bagl olarak da kat malikleri, bagimsiz bolumlerini, 6zgiilendikleri
amaca uygun bir bicimde kullanma ytiktimltalagi altina girmektedir
(KMK m. 18/1). Boyle bir ytikimluliigiin ayn1 zamanda kat malikle-
rinin bagimsiz boltimlerini kiraladiklar1 kiracilar1 da baglamasi KMK
m. 18/II hiikmiiniin bir geregidir. Dolayisiyla, kiitiikte mesken olarak
kayitl bir yerin isyeri olarak kiralanmasi veya isyeri niteligindeki bir
bagimsiz boliimiin mesken olarak kiralanmasi miimkiin olmayip, yo-

15 Kat miilkiyeti hukukunda, birer katl1 birbirine bitisik ya da ayr1 olarak insa edil-

mis miistakil evler veya tasdikli insaat projesine gore yapilmis birer katl sanayi
carsisl, pasaj, motel gibi bash basma kullanmaya elverigli boltimlerden her biri
i¢in, “minferit bagimsiz bolim” terimi kullanilmaktadir. Kavram i¢in bkz. Oz-
men/Vardar-Hamamcioglu, s. 36, 37; Sengtil, s. 33.
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neticinin veya diger kat maliklerinin buna aykir1 bir sekilde kullanma
ve yararlanma amaci giiden kira iliskilerinde KMK m. 33 hiikmiince
hakimin miidahalesini istemeleri miimkiindiir.'

Diger taraftan, kanun koyucu, KMK m. 24/1II hiikmiiyle kat ma-
liklerine, bagimsiz boltimlerini 6zgtilendikleri amag disinda kullan-
ma bakimindan bir bagka smirlama daha getirmektedir. Buna gore,
kiitiikte mesken olarak kayitli bagimsiz bir boliimde, sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, pavyon, bar, kultip, dans salonu ve bu emsalde
eglence ve toplant1 yerleri, firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve
carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecekle-
ri kararla acilabilecektir.'” Su halde, kat malikleri kurulunca oybirligi
ile alinmis bir karar bulunmadikga, kiitiikte mesken olarak kayitl1 bir
bagimsiz boliimiin, mesela kahvehane, pastane, lokanta veya diikkan
gibi, s6z konusu hiikiimde belirtilen (ancak simnirli olarak sayilmayan)
bir isyeri kirasina konu edilmesi miimkiin degildir.

Ote yandan, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosteri-
len bagimsiz bir boltimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvar: gibi miiesseselerin kurulmasi KMK m. 24/I hiikmiinde
acikca yasaklandigi icin ve kat maliklerinin oybirligi ile dahi bu nitelik-
te bir kullanma ya da yararlanmadan s6z edilemeyecegi icin, bagimsiz
bolimlerden birinin bu kapsamda kiralanmas1 da mumkiin degildir.
Ancak, s6z konusu diizenlemeye gore dispanser, klinik, poliklinik ni-

16 Proje ve tapuda depo olarak kayith bir yerin mesken olarak kullanilamayacagi

yoniinde bkz. Y. 5. HD., 10.11.1975, 11103 /14979 (Arcak, s. 198); Ayni yénde Y. 5.
HD., 17.02.1976, 13898 /1796 (Arcak, s. 199).

17 KMK m. 24 /111, kat malikleri kurulunda KMK m. 24/1I gercevesinde alinacak
kararin ayni zamanda, yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi tizerine
biitiin bagimsiz boliim maliklerinin kat miilkiyeti kiittigiindeki sayfalarina serh
verilebilecegini diizenleme konusu yapmaktadir. Boylece, diger bagimsiz bolim-
lerden herhangi birinin miilkiyetini sonradan kazanacak olan kimselerin veya soz
konusu kisilere ait bagimsiz bolimii kiralayanlarin bu hususta ileride dogabilecek
itirazlarimin ve dolayisiyla ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarm 6nlenmesi amac-
lanmaktadir. Bkz. Safa Resioglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara 1976 (Uy-
gulamada Kat Miilkiyeti), s. 73; Murat Pulak, Aciklamali-Ictihatli-Ornekli-Notlu
Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara 2016, s. 306. Boyle bir diizenleme bulunmasaydi
dahi, KMK m. 32/1I hitkmiinde yer alan kat malikleri kurulu kararlarmin tiim kat
malikleri ve onlarin kiilli ve ciizi haleflerini, yoneticiyi ve denet¢iyi baglayacagi
seklindeki ifadenin de ayn1 sonucu doguracagi yoniinde bkz. Arpaci, Kat Miilki-
yetinde Yonetim, s. 163, dn. 257.
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teliginde olmayan muayenehaneler bu hiikmiin disinda olup, bagim-
s1z boliim doktor muayenehanesi olarak kullanilacak sekilde kiralana-
bilir ve bunun igin kat maliklerinin oybirligine gerek yoktur.'®

Bunun gibi, Yargitay’a gore, kat malikleri kararina gerek olmak-
sizin, mesken nitelikli bir bagimsiz bolumiin avukat ofisi veya mii-
hendislik biirosu olarak kullanilmasit miimkiin oldugundan, bu gibi
yerlerin avukatlik ofisi olarak kiralanmalarinda da bir engel yoktur.”
Fakat yonetim planinda acikca aksi ongoriilmiisse, ornegin mesken
niteliginde olsa da bagimsiz boltimlerin doktor muayenehanesi, avu-
katlik ofisi veya miihendislik biirosu olarak kullanilamayacag karar-
lastirilmigsa, yonetim planina tisttinliik tanimak gerekecek, dolayisiyla
bagimsiz bolim kira s6zlesmelerinde de kullanma ve yararlanma ba-
kimindan s6z konusu sinirlama, kiracilar: baglayacaktir.

Kat miilkiyetine konu yapilarin kiralanmasi bakimindan karsimi-
za cikan bir diger smirlama da, kiraya verenin rizas: bulunsa da kira-
cinin bagimsiz boliim iginde ya da disinda her tiirlii degisiklige gitme-
sinin miimkiin olmamasidir. Ornegin, kira s6zlesmesi miisaade etse
de kiraci, tastyici sisteme zarar verici tadilat ya da genisletme islemi
yapilmasi, arka bahgeye gecis i¢cin duvarin delinmesi, dis duvarlarin
kiralanmasi, miinferit bagimsiz boliimiin farkli renkte boyanmas: gibi
kat miilkiyeti iliskisini olumsuz etkileyecek ya da toplu yapinin gori-
nim ve estetigini bozacak her tiirlti faaliyetten kaginmak zorundadir.
Ifade ettigimiz hususlar, TBK'da kira sozlesmesine iliskin getirilmis
hiiktimler yaninda hem kat malikini hem de bagimsiz boltimii herhan-
gi bir sinirli ayni hak veya kisisel hakka dayali olarak kullanan kisileri
de baglayacak sekilde KMK m. 19 hiikmiinde de zikredilmektedir.

18 YHGK.,, 11.12.2002, 18-1055/1057 (Germeg, s. 737, 738). Klinik veya poliklinik
niteliginde olmayan dis doktoru muayenehanesinin de meskende agilabilecegi
yoniinde bkz. YHGK., 21.12.1988, 5-759/1043 (Pulak, s. 383). Tapuda mesken ola-
rak goriinen bagimsiz bolimiin muayenehane olarak kullanilmasinda yine kat
maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararin gerekli oldugu yoniinde aksi goriis
icin ayrica bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 157, 158; Hatemi/Serozan/
Arpacy, s. 206; Reisoglu, s. 74, 75.

¥ YHGK., 10.11.1973, E. 1970/5-19, K. 1973/853 (Karahacioglu, s. 665-668); Y. 5.
HD., 26.11.1973, 6385/16057 (Arcak, s. 595); Y. 18. HD., 8.11.2005, 7140/9690 (Pu-
lak, s. 393).

20 Germeg, s. 702, 703; Pulak, s. 306. Ayn: yonde bkz. YHGK., 11.6.2003, 18-411/417
(Pulak, s. 382); Y. 18. HD., 18.12.1997, 11186/12291 (Karahacioglu, s. 691); Y.
18. HD., 15.5.2000, 5635/5961 (Karahacioglu, s. 686); Y. 18. HD., 17.10.2000,
9105/10720 (Karahacioglu, s. 685).
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B. Kiracinin Ortak Yer ve Tesisler Uzerindeki Haklar1
1. Genel Olarak Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesis Kavrami

Kat miilkiyeti esasen ortak yer ve tesisler tizerine sekillenen bir
sistemi btinyesinde barindirir. Bu husus 2007 yilindan sonra Kat Miil-
kiyeti Kanunu'nda yapilan degisikliklerle daha da belirginlesmis ve
ozellikle toplu yapilarda ortak yer ve tesisler kat miilkiyetinde huku-
ki iliskinin sekillendigi temel obje haline gelmistir. Zira kat malikleri
veya bir sinirli ayni ya da kisisel hakka dayal1 olarak bagimsiz bolim-
lerden yararlanan kisiler arasindaki pek ¢cok hukuki iliskinin temelini,
yapimi, onarimi, kullanilmasi, ortaya ¢ikan giderlerin paylasimi gibi
pek cok sekli ya da ekonomik ydnetisimsel sorunu biinyesinde barin-
diran ortak yer ve tesisler olusturmustur.

Bu baglamda kat miilkiyetinde ortak yer ve tesis kavramini “kla-
sik kat miilkiyeti” ve “toplu yapilar” bakimindan degerlendirmek
gerekir. Ancak, oncelikle bu iki kavrami kisaca temas etmenin yararl
olacag: diistincesindeyiz.

“Klasik kat miilkiyeti” kavrami KMK’da tanimlanmis degildir. Bu-
nunla birlikte, 6gretide KMK m. 1'de ifade edilen bagimsiz egemenlik
hakkina konu edilmis ve bash basma kullanima elverigli birden fazla
bagimsiz boliimii iceren ve halk dilinde apartman olarak adlandirilan
blok kiitle, (anayap1) klasik kat miilkiyeti olarak ifade edilmektedir.”
Anlasilacag tizere, klasik kat miilkiyetine konu yapilasmalarda temel
ozellik, tek parsel {izerinde insa edilmis ve birden fazla kat miilkiye-
tine konu bagimsiz boliimii biinyesinde barindiran tek anayapidan
olusmasidir. Bu sekildeki anayapi ise dikey olabilecegi gibi yan yana
yatay olarak insa edilmis (sanayi tesisi veya alisveris merkezi gibi)
yap1 bi¢ciminde de olabilir.

“Toplu yap1” ise, bir ya da birden fazla parsel tizerinde yer alan alt
yapi tesisleriyle, ortak kullanim yerleriyle, sosyal tesis ve hizmetleriy-
le, ayrica tiim bu ortak yer ve tesislerin yonetimiyle hukuki ve/veya
tiziki olarak birbiriyle baglantili hale gelmis birden ¢ok yapiy: ifade
etmektedir (KMK m. 66/1). Gortildtigl tizere, toplu yapilarin temel
ozelligi, bir ya da birden cok imar parselini ve bu parseller tizerindeki

2 Ozmen/ Vardar-Hamamcioglu, s. 240 vd.; Arcak, s. 1086; Sengiil, s. 47-49.
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kat maliklerini birbirine baglayan asli unsurun, bagimsiz boltiimlere
b4 £’ 4 £

ozgiilenmis “alt yapi tesisleri”, “ortak kullanim yerleri”, “sosyal tesis
ve hizmetler”den olusmasidir (KMK m. 67).

Gerek klasik kat miilkiyetinde gerekse toplu yapilarda ortak yer ve
tesislerin nelerden olusabilecegine iliskin temel diizenleme KMK m. 4
hiikmiinde yer almaktadir. Ancak, ondan 6nce Kat Miilkiyeti Kanunu
2/b bendinde ortak yerlerin “Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimle-
ri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya
yarayan” yerler oldugu ifade edilmis ve devam eden ctimlesinde ise,
kat maliklerinin ortak malik sifatiyla paydas: bulunduklar1 bu yerler
tizerinde faydalanma ve kullanma hakkinin bulundugu belirtilmistir.
KMK m. 4 hiikmii ise “ortak yerler” baslig1 altinda ortak yerlerin ko-
nusunun sozlesme ile belirtilebilecegini ifade edildikten sonra, ti¢ bent
halinde diizenledigi yer ve seylerin Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore her
halde ortak yer sayilacagini hitkme baglamistir.

Buna gore, a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan
kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcas1 diger ele-
manlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahan-
liklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici da-
ire veya odalari, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel
komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korun-
masina mahsus olup bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalar ve ka-
pali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapimnin genel su
depolari, siginaklar, b) Her kat malikinin kendi bolimiui disindaki ka-
nalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari ile kalorifer, su, havagazi ve elekt-
rik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler
sicak ve soguk hava tesisleri, c¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari,
yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri Kanun geregi ortak yer
niteligindedir.

KMK m. 4/son fikrasinda ise “yukarida sayilanlar disinda kalip
da yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri
olan diger yerler ve seyler de (ortak yer) konusuna girer” hiikmii ge-
tirilmistir.

2 Ozmen/ Vardar-Hamamcioglu, s. 244 vd.; Sengiil, s. 189 vd.; E. Saba Ozmen/Ha-
fize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Istanbul 2010, s.
143; Pulak, s. 711, 712.
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Su halde, tek parsel tek anayapidan olusan klasik kat miilkiyeti
iliskisinde ortak yer kavramindan, anagayrimenkuliin “korunmasi-
na”, “kullanilmasma” veya ondan “yararlanilmasina” yarayan yerler
ve seylerin anlasilacagini ifade etmek miimkiindiir.”

Buna karsilik KMK’da toplu yapilar agisindan ortak yer ve tesis
kavrami daha genis yorumlanmis ve “Ortak yerler”* kenar basligin
tastyan KMK m. 67 hiikmiine gore, “Toplu yap1 kapsaminda olup, bii-
tintyle bu kapsamdaki bagimsiz boltimlerin ortak kullanma ve fay-
dalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok
ve bagimsiz boltiim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kay-
dedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz
boliimlerin ortak yeri olur. -Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden
¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri bulunduklar1 parsel veya
yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boltimlerin ortak
yeri sayilir.” ifadelerine yer verilmistir.

Goruldugi tizere, soz konusu diizenleme ¢ercevesinde toplu yap1
ortak yer ve tesis kavraminin, klasik kat miilkiyeti ortak yer kavramin-
dan daha genis bir anlam tasidig1 aciktir. Zira tek parsel tek anayapi-
dan olusan klasik kat miilkiyetinde ortak yerler KMK m. 4 hiitkmii cer-
cevesinde anayapinin icinde ya da disinda bulunabilir.” Buna karsilik,
toplu yapida blok ortak yerleri, parsel ortak yerleri, ada ortak yerleri
ve toplu yap1 ortak yerleri seklinde cesitlilik s6z konusudur. Bu bag-
lamda 6rnegin, toplu yapr kapsamindaki blok yapilardan her birinde
yer alan ve KMK m. 4 hitkmiinde belirtilen temeller, tastyict kolon ve
kirisler, asansor, cati, baca gibi yerler blok ortak yeri niteligindedir.
Ancak, tek ya da komsu parsel toplu yapilarda parsellerin her birinde
bulunan otopark, kuyu, sarnig gibi yerler, parsel ortak yeri niteliginde-
dir. Birden fazla adadan olusan toplu yapilarda her bir adanin merkezi
1sinma, sogutma veya sulama sistemi ise ada ortak yeri 6zelligi tasir.

z Germeg, s. 96; Karahacioglu, s. 83; Pulak, s. 74; Arcak, s. 148, 149.

24 Kavramsal elestiri i¢in ayrica bkz. Ozmen/Kir, s. 143; Sengiil, s. 189, dn. 2.

% Ornegin, ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma bakimindan zaruri olan
temeller, tasiyici kolon ve kirisler, asansor, cati, baca gibi yerler anayap1 kapsa-
mindaki ortak yerlerdendir. Anayap: disinda bulunan ortak yerlere ise bahge,
kuyu, sarnig, genel camasirlik ve kurutma yerleri, genel komiirliik veya ortak ga-
rajlar 6rnek olarak verilebilir.
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Buna karsilik, toplu yap1 btinyesindeki tiim bagimsiz béltimlerin gerek
esyaya bagli borg, gerekse esyaya bagli miilkiyet iliskisi gercevesinde
kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenmis havuz, otopark, spor tesisleri
ve benzeri yer ya da tesisler ise toplu yap1 ortak yeri niteligindedir. Bu
konuda daha fazla ayrintiya girmeksizin ilgili eserlere yollama yap-
makla yetiniyoruz.?

2. Kiracinin Ortak Yer ve Tesisleri Kullanma ve Yararlanma
Hakk1

a. Hakkinin Diizenlenis Bicimi

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 301 hitkmiinde kira s6zlesmesi bakimin-
dan kiraya verenin asli edim yiikiimliiltigti diizenleme konusu yapil-
mis ve kiraya verenin, kiralanani kararlastirilan tarihte sézlesmede
amaclanan kullanima elverigli bir durumda teslim etme ve sézlesme
stresince bu durumda bulundurma ytukumlualtgu altinda oldugu
ifade edilmistir.” Acaba, kat miilkiyetine konu bagimsiz boéliimlerin
kiralanmasi halinde, kiracinin ortak yer ve tesisler tizerinde de kendi-
liginden kira iliskisine bagli kullanma hakkindan s6z edilmeli midir?

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 6/1V hiitkmiinde bagimsiz bolum {tize-
rindeki bir takim hukuki islemlerin ortak yerleri de etkileyecegi dii-
zenleme konusu yapilmistir. S6z konusu hiitkme gore, “Bagimsiz bo-
limlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, ...
ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis ve kiralanmis
olur”. Bu baglamda, bir bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi duru-
munda kiracinin yararlanma hakki, asansor, havuz, bahge, otopark,
komtirliik gibi ortak yer ve tesisleri de kapsayacak, kiraya veren TBK
m. 301 anlaminda teslim borcunu, ancak bu gibi yerlerde yararlanmay1
saglayacak anahtar ve benzeri vasitalar: da kiraciya teslim ederek ge-
regi gibi ifa etmis sayilacaktir.®® S6z konusu yararlanma hakk: dogru-
dan KMK hiikmiine dayandig1 ve boylece Kanundan dogan bir esyaya
bagh borg iliskisi meydan getirdigi icin, katlanma borcu altindaki di-
ger kat maliklerinin kiracilarin ortak yer ve tesislerden yararlanmasini
engellemesi de miimkiin degildir.

26 Sengiil, s. 214 vd.; Pulak, s. 710 vd.; Ozmen/Kir, s. 143.

27 By yonde ayrimtil bilgi i¢in bkz. Inceoglu, s. 74 vd.; Acar, m. 301, N. 15 vd.

3 Giimiis, Kira, s. 101; Yavuz/Acar/Ozen, s. 384, 385; Tandogan, s. 110, Inceoglu,
Cilt], s. 75; Zevkliler/ Gokyayla, s. 250.
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b. Kira S6zlesmesinde Kullanma ve Yararlanma Hakkinin
Sinirlandirilmasi

Geldigimiz noktada, “Bagimsiz bolumlerin baskasina devri, ka-
yitlanmasi veya kiralanmasi halinde, ... ortak yerler de kendiliginden
devredilmis, kayitlanmis ve kiralanmis olur” seklindeki KMK m. 6/
IV. fikrasina ragmen, kira sozlesmesi ile ortak yer ve tesislerden ba-
zilarmin kiracinin kullanim veya yararlanmasi disinda tutulmasmin
miumkiin olup olamayacag1 hususunu ayrica ele almakta yarar vardir.

Hemen belirtelim, s6z konusu hiikiim esya hukukunun temel pren-
sipleri ile bir arada dustintldtgiinde, bagimsiz bolim miilkiyetinin
satim, bagislama ya da trampa gibi bir s6zlesme ile devredilmesi ihti-
mallerinde, esyaya bagh miilkiyete konu® ortak yerler tizerindeki hak

2 TMK 718/1I hitkmii, kanundaki istisnalar sakl kalmak tizere toprak ytizeyinin

tstinde ve altinda insa edilen seylerin, yani yapilarin asil olana katilma veya
aslin hukuki kaderine baglanma prensibi (Akzessionsprinzip-Superficies solo
cedit) uyarinca arazi miilkiyetinin kapsamina girecegini, diger bir ifadeyle arazi
ile birlikte bir biittiin olusturacagini belirtmektedir. Bu baglamda, bir sey tizerin-
deki miilkiyetin kazanilmasinin, ancak diger bir seyin iktisabina bagl tutuldugu
hallerde, esyaya bagli miilkiyet (subjektif-dingliche Eigentum, Realrecht) kavra-
mindan s6z etmek gerekecektir (Kavram igin ayrica bkz. S. Sulhi Tekinay/Sermet
Akman/Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Esya Hukuku I, Istanbul 1989, s. 810, dn.
25; Oguzman/Selici/ Oktay-C)Zdemir, s. 292, d. 74; Arthur Meier-Hayoz, Berner
Kommentar, Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Schweizerisches Zi-
vilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung das Eigentum, 1. Teilband: Systema-
tischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, Artikel 641-654 ZGB, Bern 1981, Syst.
Teil N 98, Rey, Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und Eigentum, Grundriss
des schweizerischesn Sachenrechts, Band I, 2. Aufl., Bern 2000, N 392 vd.). Her
ne kadar TMK m. 779-793 hiikiimleri arasinda tasinmaz lehine irtifak hakkina,
TMK m. 839/1I hiikmiinde ise esyaya baglh tasinmaz yiikiine yer verilmisse de,
hukukumuzda 2007 tarihinde KMK’da yapilan degisiklige ve 2013 tarihli Tapu
Sicil Ttiztigl yurtrliige girinceye kadar esyaya baglh miilkiyete iliskin herhangi
bir hiikiim bulunmamaktaydi. 2013 tarihli yeni TST m. 29 hitkmiinde “esyaya
bagh miilkiyet” kavrami kullanilmamissa da,”Ortaklasa kullanilan yerlerin tes-
cili” kenar basligini tasiyan stz konusu diizenlemede “Sosyal tesis, ticari mahal,
ytizme havuzu, tenis kortu gibi tasinmaz veya bagimsiz boliimler ortaklasa kul-
lanima ayrilmus ise, malik siitununa yararlanan tasinmazlarin ada ve parsel veya
bagimsiz bolim numaralar: yazilir (f.1). Ortaklasa kullanilan yerler, yararlanan
tasinmazlarla ayn1 ada ve parsel icerisinde olabilecegi gibi, ortak sinir1 olmaksizin
ayr1 ada ve parsellerde de bulunabilir (f.2). Yararlanan tasinmazlarin kiittik say-
fasinin beyanlar siitununa, ortaklasa kullanilan tasinmazin, hangi ada ve parsel
veya bagimsiz boliimle ortak oldugu belirtilir (f.3). Ortaklasa kullanilan yerler,
kanuni istisnalar disinda, yararlanan biittin tasinmaz maliklerinin birlikte istem-
leri olmadan payli miilkiyete dontistiirtilemez (f.4).” ifadelerine yer verilmekte
ve esyaya bagli miilkiyet iliskisinden s6z edilmektedir. Esyaya bagh miilkiyete
iliskin bir diger diizenleme de, “Toplu yap1 kapsaminda olup, biittintiyle bu kap-
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sahipliginin dayanag olan arsa pay1 da devredilmis sayilacagindan,
kuskusuz ortak yerlerin de bu devrin kapsamina girmesi bir zorun-
luluk arz etmektedir.” Bu nedenle, basli basina kullanmaya elverisli
olsalar bile kat miilkiyetine konu tegkil etmeyen ve ilgili kat malikle-
rinin ortak kullanim, yararlanma ve tasarrufuna tabi olan ortak yerle-
rin bagimsiz boltimlerden ayr1 olarak devri miimkiin olmadig: gibi,
bagimsiz boltimiin devri halinde stz konusu ortak yerlerin kapsam
disinda tutulmas: da niteligi geregi mumkiin degildir.*® Ayni sekilde,
miras, mahkeme karar1 veya cebri icra gibi bagimsiz boliim miilkiyeti-
nin tescilsiz gectigi hallerde de ortak yerler kendiliginden devredilmis
sayilacagindan, bagimsiz boliim miilkiyetini kazananlar, ortak yerle-
re de yine KMK m. 6/1V hiikmiince malik olur.*> Bunlar disinda, s6z

samdaki bagimsiz boltimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis
bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap: kapsamindaki
diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim numaralar1 gosterilmek
suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bu-
lunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur” seklinde bir duzenlemeye yer veren
KMK m. 67/1. fikrasinda yer almaktadir (Ayrintili bilgi icin ayrica bkz. Sengiil, s.
280 vd.; E. Saba Ozmen/Hafize Erden, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesine, Baz1 Maddelerinin Yiirtirliikten Kaldirilmasina ve
Kanuna Toplu Yapr lle Ilgili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun Tasarismin Ek-
lenmesi, Istanbul Barosu Dergisi, C. 74, 2000/10-11-12, s. 962). Iste, bu sekilde mey-
dana gelen esyaya bagl miilkiyet iliskisinde, birden fazla sey o derece birbiriyle
bagli hale getirilmistir ki, bir kimse bir malin maliki oldugu icin baska bir seyin de
kendiliginden maliki haline gelmektedir. Boyle bir hukuki birlikteligin varlig1 ha-
linde, hakim tasinmazi devredip, ona bagli diger tasinmaz miilkiyetini muhafaza
etmek miimkiin degildir. Ayrica, boyle bir intikali taraflarin arzu edip etmeme-
lerinin, hatta diger tasinmaz miilkiyetine iliskin devri istememelerinin bir 6nemi
de yoktur. Zira bu, ipso jure, yani hukuken ve kendiliginden meydana gelen bir
intikaldir (Bkz. Kemal Oguzman, “Egyaya Bagh Haklara Hakim Olan Esaslar”,
Halil Aslanli’nin Anisina Armagan, Istanbul 1978 (Esyaya Bagli Haklar), s. 121
vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 29; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 562;
Benno Schneider, Das Schweizerische Miteigentumsrecht, Bern 1973, s. 279 vd.).
30 Aybay/Sanal, s. 41; Abdiilkadir Arpaci, Aciklamali-Ictihath Kat Miilkiyeti Ka-
nunu Devremiilk Sistemi, Istanbul 1987 (Kat Miilkiyeti), s. 41; Oguzman, Esyaya
Bagli Haklar, s. 121 vd.; Hatemi/Serozan/ Arpacy, s. 29; Tekinay/ Akman/Burcu-
oglu/ Altop, s. 562; Schneider, s. 279 vd.
31 Arcak, s. 183; Germeg, s. 162; Aybay/Sanal, s. 41; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41.
Benzer sekilde, belirttigimiz husus bag1m51z bolim tizerindeki miilkiyet hakki-
nin devrine yonelik kisisel haklar igin de gecerlidir. Ornegin, satis1 vaad edilen
bagimsiz boliime 6zgiilenmis ortak yerlerin, bu satisin disinda kalacagi kararlas-
tirllamaz.
Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41. Miras birakanin bagimsiz boltiime iliskin yapmus ol-
dugu oliime bagl tasarruflar ortak yerleri de kendiliginden kapsadigindan, ortak
yerlerin bagimsiz béliimden ayr1 olarak bu kapsamin disinda birakilmast miim-
kiin olmadig1 yoniinde Aybay/Sanal, s. 41, 42.

32
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konusu hiikiim kapsaminda kalan ve “kayitlanmasi” seklinde ifade
edilen bagimsiz bolimiin intifa (TMK m. 794 vd.) ve oturma (siikna)
(TMK m. 823 vd.) haklar1 yaninda tasinmaz rehinine (TMK m. 850 vd.)
konu edilmesinde de, bagimsiz bolim simnirlandirilirken ortak yerlerin
kapsam dis1 birakilmasinin miimkiin olmadig1 kabul edilmektedir.*

Acaba ayni etki dogurucu hukuki islem ve devirler bakimindan
ifade ettigimiz bu husus, bagimsiz bolim kiralanmasinda da zorun-
lu bir sonug olarak m1 degerlendirilmelidir? KMK m. 6/IV hitkmiinde
bagimsiz boltimlerin kiralanmasi halinde, ortak yerlerin de kiralanmis
sayilacagi acikca ifade edilmistir.** Ancak, baz1 yazarlarca devir ya da
kayitlamadan farkli olarak bagimsiz bolimiin kiralanmasinda tarafla-
rin anlasmasina gore, kiracinin zorunlu olarak kullanmasi gerekmeyen
ortak yerlerden yararlanmasinin sinirlandirilabilecegi ileri stirtilmek-
te, mesela kira sozlesmesinde, kiracinin ortak yer niteligindeki garaj
kullanmayacagmin kararlastirilmas: miimkiin goriilmektedir.*> Buna
karsilik 6gretide bir diger gortis, KMK m. 6/IV hiikmiiniin agik di-
zenlemesi karsisinda, bagimsiz boliime iliskin kira s6zlesmesinde ortak
yerlerin sozlesmenin kapsami disinda birakilamayacagini, hatta bu ko-
nuda taraflarca aksi kararlastirilmis olsa dahi kiracinin yapilan sozles-
menin Kanuna aykir1 oldugu gerekgesiyle kiralayani dava edebilecegini
ileri stirmektedir.’*® Anlasilacag: tizere bu son goriis, ayni ya da kisisel
hak tesis edici islemler arasinda fark gormeksizin veya ortak yerlerin
niteligi arasinda herhangi bir ayrim yapmaksizin KMK m. 6/1V’de yer
alan diizenlemeyi emredici hukuk kurali olarak degerlendirmekte ve
taraflarca aksinin kararlastirilmasimi miimkiin gormemektedir.

* Kanaatimizce KMK m. 6/1IV hiitkmiinde yer alan bagimsiz bo-
limiin kiralanmasi halinde ortak yerlerin de kiralanmis sayilacagina
iliskin dtizenlemeyi, kira iliskisinin 6zelligi dikkate alinmak suretiyle
ve ortak yer ve tesislerin niteligine bagl olarak degerlendirmekte ya-

33 Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.

3 55z konusu diizenleme sadece kiradan s6z etmisse de, ticretsiz kullanim hakkimin
verildigi ariyet sozlesmesine veya baska bir nedenle stirekli bir sekilde bagim-
siz bolimii herhangi bir kisisel hakka dayali olarak kullananlar bakimindan da
uygulama alani bulacaktir. Ayrica krs. E. Saba Ozmen, “Kat Miilkiyetine Bagh
Eklentiler ve Bu Konudaki Taahhtit Islemlerine Yonelik Hiikmiin Temelsizligi”,
Adalet Dergisi, Y1l: 81, Temmuz-Agustos1990, S. 4, s. 38; Germeg, s. 311.

35 Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.

3 Arcak, s. 183, 184.
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rar vardir. Oncelikle, KMK m. 4 hitkmiinde belirtilen ve toplu yapilar
agisindan da m. 67’de diizenleme konusu yapilan bazi ortak yer ve te-
sislerin niteligi, kira sozlesmesinde kiracinin bu yerlerden yararlanma-
sin1 engelleyici ya da smirlayicr hiikiimler icermesine imkan vermez.
Bu anlamda, TBK m. 299 anlaminda kiralanana ytiiklenen kira konusu
bagimsiz boltimiin kullanim ve yararlanmasinin kiraciya birakilmasi
borcu, mevcut kira iliskisinin bagimsiz bolimden yararlanma unsuru-
nu tamamlama bakimindan zorunluluk arz eden ortak yer ve tesislerin
teslim ya da tahsisini de kapsar.” Ornegin, bagimsiz boliime iligkin
kira sozlesmesi, kat miilkiyetine konu anagayrimenkuldeki ya da ana-
yapidaki veya toplu yap1 biinyesindeki genel giris kapisi, antre, merdi-
ven, asansor, sahanlik, koridor gibi ortak yerlerden yararlanmay1 veya
merkezi 1sinma ya da sogutma sistemi gibi tesislerden faydalanmay1
da kapsamak zorundadir. Dolayisiyla bu gibi yerler kira s6zlesmesinin
kapsamu disinda birakilarak kiracinin kullanma ve yararlanma hakk:
ortadan kaldirilamaz veya siirlandirilamaz.?®

Buna karsilik, KMK m. 6/1IV hiikmiinde yer alan bagimsiz bolii-
miin kiralanmas: halinde ortak yerlerin de kiralanmis sayilacagina
iliskin diizenlemenin baz1 ortak yer ve tesisler bakimindan emredici
nitelikte bir hitkiim 6zelligi tasimadig1, dolayisiyla bu gibi yer ya da
tesislerin kira sozlesmesi ile kapsam dis1 tutulmasinin miimkiin oldu-
gu kanaatindeyiz. Hemen ifade edelim, hangi ortak yer ve tesislerin
bu ozellikte sayilmasi gerektigi hususunda genel geger bir o¢lgiitiin
verilmesi mumkiin degildir. Bu nedenle her bir somut olay ayr1 ayr1
degerlendirilmeli ve kira iliskisinin niteligine aykir1 diismemek kosulu
ile bagimsiz boliimden yararlanma unsurunu tamamlama bakimindan
zorunluluk arz etmeyen bazi ortak yer ve tesislerin kapsam dis1 tutu-
labilecegi kabul edilmelidir. Ornegin, pek cok farkl kisinin kat malik
oldugu bir sitede, bagimsiz boliimlerden birinin kiraya verilmesinde
bahcenin, otoparkin, genel ¢camasirlik veya kurutma yerleri gibi ortak
alanlarin kira s6zlesmesinin kapsami disinda tutulmasi mimkiin go-
riilmeyebilir. Buna karsilik, kat miilkiyetine konu olan ve tamami aymn
kisiye ait bir aile apartmanindaki bagimsiz boliimlerden birinin kira-
lanmasinda, kiracinin tapu kuttigtinde ortak yer olarak tahsisli arka

37 1nceoglu, Cilt1, s. 10, 11; Guimtis, Kira, s. 34; Aral/ Ayrancy, s. 212.
3 Ayrica krs. Arcak, s. 183, 184.
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bahceyi, genel camasirlik veya kurutma yerini, genel otoparki, havuz
ve benzeri yerleri kullanmayacaginin kira sozlesmesine konulacak bir
hiiktimle kararlastirilmas:t miimkiin gortilmelidir.*

c. Yonetim Planinda Kullanma ve Yararlanma Hakkinin
Sinirlandirilmasi

Ortak yer ve tesislerin kullanim ve onlardan yararlanma hakkinin
kiracilar aleyhine sinirlandirilmasmin kira sozlesmesi ile degil de, kat
miilkiyeti hukukunun temel unsurlarindan biri olan yénetim planin-
da yer alacak hiikiimlerle miimkiin olup olamayacag hususuna da
deginmek gerekmektedir. Bu konudaki goriisimiizii ifade etmeden
once, kisaca yonetim planinin hukuki niteliginin hatirlatilmasinda fay-
da vardir.

Yonetim planmin, kat miilkiyeti iliskisinin sorunsuz bir sekilde
strdiirtilmesi ve ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarin daha bastan gide-
rilmesi bakimindan, kat maliklerinin asgari miistereklerde birlestikle-
rini gosteren bir sozlesme niteliginde oldugu ifade edilebilir.** Nitekim
Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore de, yonetim planinin, anatasinmazin
yonetim tarzinin, kullanma maksat ve seklinin, yonetici ve denetgile-
rin alacaklar1 {icretin ve yonetime ait diger hususlarin diizenlendigi,
ayrica tim kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiinde oldugu
agikca ifade edilmistir (KMK m. 28/1).

Belirtelim ki, yonetim plan alelade bir s6zlesme niteliginde olma-
y1p, ayni zamanda esyaya bagh bir bor¢ kaynag: 6zelligi tasir. Bu bag-
lamda, bagimsiz boliimii devren ya da tesisen kazanan ti¢tincti kisile-
rin dahi bu s6zlesme hiikiimlerine uymalar1 gerekmektedir.* Nitekim
bu husus da KMK m. 28 /IV hiikmiinde “Yo6netim plani ve bunda yapi-
lan degisiklikler, biittin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ctizi haleflerini
ve yonetici ve denetgileri baglar” seklinde ifade edilmistir.

39 Ayniyonde bkz. Inceoglu, Cilt I, s. 365. Ayrica krs. Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat

Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.

Reisoglu, s. 110; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Tekinay, s. 101; Arcak,
s. 647, 648; Giines Ayyildiz, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Diizeni ve Uygulama”.
Istanbul Barosu Dergisi, C. 80, 2006/2, s. 677; Aybay/Sanal, s. 146.

Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Safak Erel, Esyaya Bagh Bor¢, Ankara
1982, s. 236 vd.. Ayrica krs. Tekinay, s. 101, 102.

40
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Ancak, her ne kadar yonetim planmin sozlesmesel niteligini dii-
zenleyen KMK m. 28/1 yaninda onun baglayicilig1 6zelligine vurgu
yapan KMK m. 28/1V fikralar1 diizenlemeye muhatap stjeler olarak
kat maliklerinden, onlarin kiilli ve ctizi halefleri ile yonetici ve denetgi-
lerden s6z etmekte ise de, s6z konusu kapsama, bagimsiz boltimii kira
ve benzeri kisisel hak tesis edici bir sézlesmeye dayal1 olarak kullanan
kisilerin de girecegi hususunda tereddiit edilmemelidir. Bir diger anla-
timla, her iki diizenlemede sayilanlarin siirli sayida oldugu kabuliine
dayali olarak, kiracilarin yonetim plani ile bagli olmadig: gibi bir so-
nug dogru degildir. Aksine, yonetim plan1 emredici hiikiimlere aykir:
olmamak kaydiyla kat miilkiyeti iliskisinin adeta temel diizenlemesi
niteliginde olup, kat maliklerine ytikledigi borclar esasen bagimsiz
bolumii smirl ayni hak veya kisisel bir hakka dayali olarak stirekli
bir sekilde kullanan ve yararlananlar: da yiikiimli hale getirir.** Nite-
kim ifade ettigimiz bu ¢ikarim, “Bu kanunda kat maliklerinin borcla-
rina dair olan hiikiimler, bagimsiz boltimlerdeki kiracilara ve oturma
(Stikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle
devamli olarak faydalananlara da uygulanir” seklinde hiikiim getiren
KMK m. 18/II'nin de dogal bir sonucudur.

Gerek klasik kat miilkiyetinde gerekse toplu yapilarda yonetim
plant anagayrimenkuliin yonetilmesi, bagimsiz bolum maliklerinin
sorumlulugu, bagimsiz boltimlerin kat maliklerince ya da kiracilar ta-
rafindan kullanilmas1 durumunda bunlarin uymakla ytikiimlii oldu-
gu kurallar, ortak yerlerin kullanilmasi ve bunlara iliskin genel gider-
lerden sorumluluk gibi daha pek cok hususa iliskin olarak hiiktimler
icermekte ve bu niteligi itibariyle de ortak yasamu birlikte paylasan kat
malikleri (ve bagimsiz boliimii smirli ayni veya kisisel hakka dayali
olarak kullananlar) arasindaki sorunlarm ¢éztimiinde 6nemli bir yer
teskil etmektedir. Acaba “Bagimsiz boltimlerin baskasina devri, ka-
yitlanmasi veya kiralanmasi halinde, ... ortak yerler de kendiliginden
devredilmis, kayitlanmis ve kiralanmis olur” seklindeki KMK m. 6/
IV. fikrasina ragmen, ifade ettigimiz sekliyle 6nemli bir islevi yerine
getiren yonetim plani, dogrudan kiracilarin ortak yer ve tesisleri kul-
lanmalarin1 ya da onlardan yararlanmalarini ortadan kaldirict veya

42 Aybay/Sanal, s. 146; Reisoglu, s. 110; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49;

Tekinay, s. 101; Arcak, s. 647, 648.
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siirlayict ya da baska kosullara (ek gider, giris ticreti ve benzeri) bag-
layici hitktimler icermesi miimkiin miidiir?

Bu konuda, kira sozlesmesi ile simnirlama bakimindan bir énceki
baslikta ifade ettigimiz goriisler, kisitlamanin yonetim plani ile yapil-
mas1 halinde de degismemektedir. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin ki-
ralanmasinda, kiracinin zorunlu olarak kullanmas: gerekmeyen ortak
yerlerden yararlanmasinin yonetim plani ile de siirlandirilabilecegini
kabul edenler” yaninda, KMK m. 6/IV’de yer alan diizenleme karsi-
sinda ortak yerlerin kullanim ve yararlanma bakimindan yonetim pla-
ni1 ile herhangi bir kisitlamaya imkan vermeyecegini ileri stiren goriis
de mevcuttur.*

Gortistimiizii agiklamadan once kisaca yonetim planmin hangi
igerikte olabilecegine deginmek istiyoruz. Kat Miilkiyeti Kanunu m.
12/b hiikmii, yonetim planinin, bagimsiz boltimlerin kullanilis tarzi-
na, birden ¢ok yapinin varlig: halinde bu yapilarin 6zelligine gore ve
KMK m. 28 gercevesindeki esaslara gore hazirlanarak, kat miilkiye-
tini kuran malik veya maliklerce imzalanmis olmasi geregine isaret
etmektedir.* S6z konusu diizenlemeye gore, yonetim plani, yonetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetcilerin alacaklar:
ticreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenleyecektir. Hiikiimde yer
alan ve yonetim planimin muhtevasina giren hususlarin hemen hep-
si agik olmakla birlikte, “yonetime ait diger hususlar” ibaresi yoruma
mubhtag niteliktedir. Biz, Kanuni sinirlar icerisinde kalmak kosulu ile
kat miilkiyeti iliskisinde her tiirlti diizenlemenin yonetim planinda
yer alabilecegi ve “yonetime ait diger hususlar” ifadesinin igeriginin
de bu cercevede doldurulmas: gerektigi kanaatindeyiz.*® Buna gore,
kural olarak yonetim plani, kat miilkiyeti iliskisinde kat malikleri ve
bagimsiz boltimleri sinirli ayni veya kisisel hakka dayal1 olarak stirekli
bir sekilde kullananlar arasindaki yonetim tarzini, bu kapsamdaki ya-
pilara veya ortak yerlere iliskin kullanma maksat ve seklini, bagimsiz

43 Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.

4 Arcak, s. 183, 184.

% Yonetim planmin nasil hazirlanacag, iceriginde tek tek nelerin yer alacag: gibi
hususlar hakkinda ayrmtili bilgi icin bkz. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 55
vd.; Reisoglu, s. 110-112; Tekinay, s. 101 vd.; Goknar, s. 94 vd.; Arcak, s. 648 vd.;
Hatemi/Serozan/ Arpaci, s. 184-186; Kadir Daylik, Kat Miilkiyeti Hukukunda Yo6-
netim Plan, Istanbul 2007, s. 24 vd.

46 Ayrica bkz. Sengiil, s. 152.
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boltimlerin kiralanmasi halinde uyulmasi gereken kurallari, ortak yer
ve tesislerin 6zenle kullanilmasi ve bakimi, bunlardan dogan ortak gi-
derlerin paylasimi gibi daha pek ¢cok hususu icerebilir.*

Ancak, yonetim planinda yer alacak hususlarin da sinirsiz oldu-
gu diusuntlmemelidir. Her ne kadar yonetim planmin bir sézlesme
hiikmiinde oldugunu ifade eden KMK m. 28/1 karsisinda, sozlesme
ozgrliigu cercevesinde kat maliklerinin diledikleri tarzda bir yone-
tim plani hazirlamalarmim miimkiin oldugu ifade edilebilir ise de,
yonetim planinin muhtevasini belirleme bakimindan bu sekildeki bir
sozlesme oOzgurliguntin smirmi, emredici hukuk kurallar1 gizmek-
tedir. Nitekim bu hususa KMK m. 27’de acikca isaret edilmis ve kat
miilkiyeti iliskisinde yonetim tarzinin emredici kurallara aykir1 olma-
mak sartryla kat maliklerince belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Su
halde, Kanun'un emredici hiikiimlerine aykir1 diizenlemeler icermesi
yonetim planinin gegersizligi sonucunu doguracak ve bu nitelikteki
yonetim plan1 hiiktimleri, ilgili kisileri baglamayacaktir.*

Fakat belirtelim ki, KMK’da yer alan hiikiimlerin hangilerinin em-
redici veya yedek hukuk kurali niteliginde oldugunu kesin bir bigcimde
belirlemek her zaman miimkiin degildir.*” Nitekim bu husus “Bagim-
s1z bolumlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmas: halin-
de, ... ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis ve kira-
lanmis olur” seklindeki KMK m. 6/1V. fikras1 bakimindan da gecerli
olup, hiikmiin emredici nitelikte oldugu ileri stirtilebilecegi gibi,™ ak-
sinin kararlastirilabilecegini ileri stirmek de olasidir.”* Biz ise meseleyi
farkli bir sekilde degerlendirdigimizi ve esya hukukuna hékim ilkeler
karsisinda devir veya bir hakla kayitlama bakimimndan aksinin karar-

47" Sengiil, s. 152, 153. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49, 50; Tekinay, s. 102,
103; Goknar, s. 95; Ayyildiz, s. 678, 679; Arcak, s. 648.

48 Aybay/Sanal, s. 143; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 50, 51; Tekinay, s. 103;
Reisoglu, s. 108; Daylik, s. 113 (ayrica krs. s. 49-51).

4 Ogretide, KMK m. 24/1, KMK m. 28,111, KMK m. 28,/ VII, KMK m. 28,11, KMK m.
31/1, KMK m. 31/1I, KMK m. 31/son, KMK m. 33, KMK m. 36/1I, KMK m. 34/1I,
KMK m. 28/1V, KMK m. 34/ VII, KMK m. 41/1, KMK m. 42, KMK m. 44, KMK m.
45 hiiktimlerinin KMK’daki emredici hiikiimlerden oldugu ifade edilmektedir. Bu
konuda ayrica bkz. Reisoglu, s. 108-110; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 51,
dn. 15; Aybay/Sanal, s. 150).

50 Ayrica krs. Arcak, s. 183, 184. )

51 Ayrica krs. Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162; Ince-
oglu, Cilt 1, s. 365.
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lastirilamayacagini, buna karsilik kira sozlesmesi gibi kisisel hak tesis
edici islemler acgisindan bazi ortak yer ve tesisler icin bunun miimkiin
olabilecegi yoniindeki gortistimiizii bir 6nceki baslikta ifade etmistik.
Bu baglamda, kira iliskisinden dogan bagimsiz bsltimden yararlanma
unsuruy, kat miilkiyetine konu anagayrimenkuldeki ya da anayapidaki
veya toplu yap1 biinyesindeki genel giris kapisi, antre, merdiven, asan-
sor, sahanlik, koridor gibi ortak yerlerden yararlanmay1 veya merke-
zi 1sinma ya da sogutma sistemi gibi yer ve tesislerden faydalanmay1
da kapsamak zorunda oldugundan, yonetim planina kiracinin bu gibi
ortak yer ve tesislerden yararlanmasimi engelleyici ya da smurlayici
hiiktimler konulamaz. Aksi halde yonetim planmnin ilgili hiikiimleri
gecersiz sayilacak ve bu nitelikteki yonetim plani hiiktimleri, ilgili ki-
sileri baglamayacaktir.>

Buna karsilik oldukga istisnai bir durum da olsa somut olay baki-
mindan degerlendirildiginde kira iliskisinin niteligine aykir1 dismeyen
ve bagimsiz boliimden yararlanma unsurunu tamamlama bakimindan
zorunluluk arz etmeyen bazi ortak yer ve tesislerden yararlanmanin
yonetim plani ile kapsam dis1 tutulabilecegi, sinirlandirilabilecegi veya
baska ek ytiktimluliiklere tabi kilinabilecegi kanaatindeyiz.”® Bu bag-
lamda, alisveris merkezindeki isyeri kiralarinda, otoparkin sadece kat
maliklerinin sistemde tanimli araclarimin kullanimina tahsis edilmesi,
aile apartmanindaki havuz ve spor tesislerinin sadece kat malikleri ve
onlarla birlikte yasayanlarin yararlanmasma ¢zgiilenmis olmasi, bu
kisiler disinda 6rnegin kiracilarin s6z konusu yerleri kullanamayacak-

32 Aybay/Sanal, s. 143; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 50, 51; Tekinay, s. 103;
Reisogluy, s. 108; Daylik, s. 113 (ayrica krs. s. 49-51).

Nitekim Yargitay onceleri ortak yerleri kullanma hakkinin yonetim planina konu-
lan hiikiimlerle 6nlenemeyecegi yontinde kararlar vermekte iken (6rnegin bkz. Y.
5. HD., 23.6.1975, 17128 /11344 (Arcak, s. 308)) sonraki tarihli kararlarinda bu so-
nuca olumlu yaklagmustir. Ornegin, “...ortak yerlerin kullanma bigimi hakkinda
sozlesme yapmak yahut bu yerlerin kullanma bicimini yonetim plan ile belirle-
mek mumkiin ise de, kat malikleri Kanunun 28. maddesi uyarinca yonetim pla-
nin1 degistirebilecekleri gibi hakimin miidahalesini de isteyebilirler. Bu degisiklik
i¢in hakimin miidahalesinde planin yasaya, hakkaniyete ve adalete aykir1 oldugu-
nun, ¢ekilmez ve katlanilmaz kosullar tasidiginin ispatlanmasi gerekir.” seklinde
bkz. Y. 5. HD., 10.11.1986, 14390/14922 (Karahacioglu, s. 306). Ortak yerlerden
bahgenin kat maliklerinden biri tarafindan kullanilmasina iliskin yonetim planina
konulan hiikmiin gegerli olduguna ve bu hiitkmiin iptalinin miimkiin olmadigina
iliskin ayrica bkz. Y. 5. HD., 31.5.1982, 5476/5580 (Arcak, s. 315, 316). Ayrica krs.
Inceoglu, Cilt 1, s. 365. Ayrica krs. Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41;
Germeg, s. 162.
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larmin, belirli sinirlamalar cercevesinde kullanabileceklerinin ya da ki-
racilara 6zgti olarak ticret alinacaginin yonetim planinda hiikiim altina
alinmuis olmasi olasidir. Boyle bir yonetim plani hiikmiiniin kat malik-
leri ve onlarin bagimsiz boltimiint kiralayanlar bakimindan baglayici
olmas1 ise KMK m. 28/1V hiikmiiniin bir geregidir.

3. Kiracilarin Ortak Yer ve Tesisleri Kullanma ve Yararlanma
Hakkinin Olgiisii

Kat miilkiyetinde bagimsiz boliim maliklerinin ortak yerleri ne se-
kilde kullanacaklar1 ve yararlanacaklarina iliskin htikiim KMK m. 16/
II'de yer almaktadir. S6z konusu hitkme gore “Kat malikleri ortak yer-
lerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj,
teras, camasirhane ve camasir kurutma gibi yerlerdeki 6l¢tisti, aksine
sozlesme olmadikca her kat malikine ait arsa pay1 ile orantilidir”.

Su halde, bagimsiz bolumiin kiralanmasi halinde, ortak yerler de
kendiliginden kiralanmis sayilacagindan (KMK m. 6/1V), kat malikle-
rinin KMK m. 16/1I hiitkmiinde ortak yer ve tesisler bakimindan s6z
konusu olan kullanma ve yararlanmanin 6lgiisti, kiracilar icin de ge-
cerli sayilacak,* dolayisiyla kiracilar da aksine sozlesme olmadikca
ifade edilen kapsamdaki ortak yer ve tesislerde kira konusu bagimsiz
boliime diisen arsa pay1 ile orantili bir kullanma ve yararlanma hak-
kina sahip olacaktir. Ancak, su hususu da ifade edelim, her ne kadar
KMK m. 16/1I hitkmii 6rnek olarak gosterilen ve bunlara benzeyen
bazi ortak yerler tizerindeki kullanim hakkinin, arsa pay1 ile oranti-
I1 olacagin belirtmis ise de, genel giris kapisi, asansor, merdiven ya
da antre gibi bazi1 ortak yerlerin niteligi diistintildiigiinde, bunlarin
kullanimini arsa pay1 oranina baglamanin miimkiin olmayacag: gayet
aciktir. Dolayisiyla bu gibi ortak yer ve seyler tizerinde her bir kat ma-
likinin ve onun kiracilariin kendilerine ait ortak yerler tizerinde esit
kullanim ve yararlanma hakkina sahip olacagmin kabulii gerekir.”

Diger taraftan, KMK m. 16/II hiikmiinde “aksine s6zlesme olma-
dik¢a” ifadesine yer verdiginden, kat maliklerinin s6z konusu ortak yer

% Kiracimn ortak yeri malikin haklarina dayanarak kullanabilecegi yoniinde Y. 5.

HD., 29.06.1987, 15340/12739 (Germeg, s. 166).
% Sengiil, s. 351, 352; Aybay/Sanal, s. 92, 93; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 65; Germeg, s.
310, 311.
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ve tesislerin kullanilmasina iliskin esitligi bozacak sekilde anlasmalar1
miimkiindiir. Gergi, KMK m. 16/1I'deki “s6zlesme” kavramu ile kaste-
dilenin ne oldugu acik degildir. Bununla birlikte, yonetim plan1 veya
kat maliklerinin oybirligi ile alinmis kurul karar1 ya da kurul disinda
ancak yine ilgili kat maliklerinin ttim{iniin muvafakatiyle yapilmis bir
anlasmanin da “sozlesme” niteliginde oldugu kabul edilmektedir.>

Iste, kat malikleri arasinda, KMK m. 16 /Il hitkmiinde ifade edilen-
den farkli bir kullanma ve yararlanmanin, bu sekildeki bir “stzlesme” ile
kararlastirildig hallerde, bagimsiz boltim kiracilar: da s6z konusu anlas-
ma ile bagh olacaklardir. Bu baglamda 6rnegin, ortak yer niteligindeki
havuzun, spor tesislerinin, camasirligin, kurutma yeri ve benzeri ortak
yer ve tesislerin bagimsiz boltimler arasinda zamansal kullanimina ilis-
kin anlasmalar yapilmas: miimkiin oldugu gibi, ortak garaj ya da depo-
nun yer itibariyle esit olmayan bir bigcimde bagimsiz béltimlerin kulla-
nimina dzgiilenmis olmasi da olasidir.” Bu sekildeki bir “s¢zlesme”nin
ise, KMK m. 18/1I, 28/1V ve 32/1I hiikiimleri ¢ercevesinde kat malikleri
yaninda, bagimsiz boltimleri kiralayanlar agisindan da baglayici olaca-
ginda kusku yoktur. Dolayistyla, KMK m. 16/1I hiikmiince ortak yer
ve tesislerin kullanma ve yararlanmanin 6l¢iistintin farkl: sekillerde be-
lirlendigi kat miilkiyeti iliskilerinde, s6z konusu yerleri kullanma veya
yararlanma bakimindan kiralayan ve kirac1 arasindaki sozlesme degil,
kat miilkiyeti iliskisindeki “s6zlesme” onceliklidir. Bu nedenle, kat ma-
likleri bagimsiz boliimlerini kiralarken, kiracilara KMK m. 16/1I'ye gore
ortak yer ve tesislerde “s6zlesme” ile belirlenmis olandan ve kendilerine

% Sengiil, s. 354, 355; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 65; Aybay/Sanal, s. 93; Germeg, s. 311.
Tapu memuru tarafindan yapilacak kat milkiyetinin kurulmasma iliskin resmi
senette bu konuya iliskin bir hitkmiin yer alamayacag1 yontinde ayrica bkz. Ar-
cak, s. 296; Aybay/Sanal, s. 93; Karahacioglu, s. 294.

Yargitay onceleri ortak yerleri kullanma hakkinin yonetim planma konulan hii-
kiimlerle 6nlenemeyecegi yoniinde kararlar vermekte iken (Ornegin bkz. Y. 5.
HD., 23.6.1975, 17128 /11344 (Arcak, s. 308)) sonraki tarihli kararlarinda bu sonuca
olumlu yaklagsmistir. Ornegin, “...ortak yerlerin kullanma bi¢imi hakkinda soz-
lesme yapmak yahut bu yerlerin kullanma bi¢imini yonetim plani ile belirlemek
miimkiin ise de, kat malikleri Kanunun 28. maddesi uyarinca yonetim planini de-
gistirebilecekleri gibi hakimin miidahalesini de isteyebilirler. Bu degisiklik icin
hakimin miidahalesinde planin yasaya, hakkaniyete ve adalete aykir: oldugunun,
¢ekilmez ve katlanilmaz kosullar tasidiginin ispatlanmasi gerekir.” seklinde bkz.
Y. 5. HD., 10.11.1986, 14390/14922 (Karahacioglu, s. 306). Ortak yerlerden bahce-
nin kat maliklerinden biri tarafindan kullanilmasma iliskin yénetim planina ko-
nulan hitkmiin gecerli olduguna ve bu hiikmiin iptalinin miimkiin olmadigma
iliskin ayrica bkz. Y. 5. HD., 31.5.1982, 5476 /5580 (Arcak, s. 315, 316).
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diisenden daha fazla bir kullanma ya da yararlanma hakk: saglayamaz.
Aksi durum, kiralayanin taahhtidiintin niteligine gore kiracinin ortak
yer ve tesislerden daha az yararlanmasi ya da hig¢ yararlanamamas: so-
nucunu dogurabilir ki, bu gibi hallerde kiraci, somut olay cercevesinde
bildirilen (vaad edilen) kullanimin saglanmamasi olgusuna dayali ola-
rak ayiptan dogan haklarin kullanabilir.”®

C. Kiracinin Eklentiler Uzerindeki Haklar1

1. Genel Olarak Kat Miilkiyetinde Eklenti ve Eklentinin

Hukuki Niteligi

Kat miilkiyeti hukukunda eklenti, esya hukukundan farkl: bir ta-
nim ve icerige sahiptir. KMK m. 2/a hiikmiinde eklenti, bir bagimsiz
bolum disinda olup da dogrudan dogruya o bagimsiz bsliime tahsis
edilmis olan yerler olarak tanimlanmistir. Ancak, bu tanim yaninda
eklenti kavraminin asil icerigi KMK m. 6/1 hitkmiinde doldurulmus-
tur. Nitekim soz konusu diizenleme nelerin eklenti sayilabilecegine
iliskin ornekler vermis ve komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, hava-
gaz1 veya su saati yuvalar1 yahut tuvalet gibi yerlerin yine bagimsiz
bolium disinda olmak ve dogrudan dogruya o bagimsiz boliime tahsis
edilmek suretiyle eklenti niteligini kazanacag ifade edilmistir.

Su halde, KMK m. 2/a hitkmii yaninda KMK m. 6/1. fikrasinin
acik diizenlemesi karsisinda bir yerin eklenti olarak nitelendirilebil-
mesi igin her seyden 6nce onun, “bagimsiz boliim disinda” bulunmast
gerekmektedir. Bu nedenle bir bagimsiz bolim icinde yer alan ve o
bolimi tamamlayan su deposu, komiirliik, odunluk gibi yerler miis-
temilat olarak kabul edilmekte ve eklenti sayilmamaktadir.”® Benzer
sekilde, baska yerden girisi olmayan ve sadece bir bagimsiz boliimiin
icinden girilebilen bodrum kat1 veya bir diikkdnin arkasindaki depo
ya da bir magazanin asma kat1 da o bagimsiz boliimiin eklentisi degil,
miistemilat: niteligindedir.®

58 Ayrica krs. Sezer Cabri, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kiraya Verenin

Ayiptan Sorumlulugu, Ankara 2013, s, 91 vd.; Giimdtis, Kira, s. 107 vd.; Inceoglu,
Cilt I, s. 128.

59 Ozmen, s. 31; Arcak, s. 181; Hatemi/Serozan/ Arpacy, s. 161; Arpaci, Kat Miilkiye-
tinde Yonetim, s. 27.

60 Goknar, s. 54.
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Bir bagimsiz boltimiin eklentisinin ne sekilde anlasilacagr mese-
lesine gelince; oncelikle eklentinin temel 6zelligi, “bagimsiz bolim
disinda” bulunmak olduguna gore, bu kosulu saglayan anayapi biin-
yesinde (6rnegin bodrum katta) veya anayap: disinda ve fakat yapi-
nin oturdugu parsel icinde yer alan komdiirliikler, depolar, otopark ve
benzeri yap1 ya da boliimlerin eklenti niteligini kazanmasi mtimkiin-
diir.®* Buna gore sayet eklenti, anayapi iginde, 6rnegin bodrum katta
yer almakta ise, hangi eklentinin hangi bagimsiz boltime ait oldugu
mimari projeye ve dzgiilendigi bagimsiz bolimiin beyanlar hanesine
gore belirlenir.®? Anayap1 kapsamindaki eklentiler mimari projede ve
ozgulendigi bagimsiz boltimiin beyanlar hanesinde gosterilmek zo-
runda oldugundan, bu sekilde bir yazimin bulunmadig bir yer veya
yapmuin fiili olarak kullanilmasi, onun eklenti niteligini kazanmasini
saglamayacaktir. Tapuda eklenti olarak kayitli olmayan bu gibi yerler,
ortak yer niteligindedir.®®

Buna karsilik, sayet eklenti anayap: disinda ve fakat parsel icin-
de yer almakta ise, bunun vaziyet plan ve projesinde ya da kadastro
planinda, kadastro plani hentiz yapilmamaissa tapu haritasinda goste-
rilmesi gerekir (KMK m. 6/1II). Vaziyet planinda, kadastro veya tapu
haritasinda gosterilmemis bir yer baz1 kat maliklerince otopark, depo
ve benzeri amaglarla fiili olarak kullanilsa da yine o yer eklenti niteli-
ginde sayillmayacaktir.

Eklentinin hukuki niteligine gelince; bu husus KMK m. 6/1 hiik-
miiniin devam eden ctimlesinde belirtilmistir. Buna gore eklentiler ait
oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasi® sayilir ve bagimsiz bo-

o1 Sengiil, s. 209, 210; Tekinay, s. 15; Arcak, s. 185; Ozmen, s. 31, 32; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, s. 28; Hatemi/Serozan/ Arpaci, s. 161; Aybay/Sanal, s. 40;
Goknar, s. 55.

62 Reisoglu, s. 39; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 27; Aybay/Sanal, s. 40.

6% Y.5.HD., 29.4.1971, 3805/4260 (Germeg, s. 168); Y. 5. HD., 29.06.1987, 15340,/12739

(Germeg, s. 166).

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliime 6zgtilenen ve biittinleyici parca sayilacagi

ifade edilen eklentilerin TMK m. 684 hiikmiinde diizenlenen biittinleyici parca

hitkmiinde olup olmadig: tartismalidir. Bir goriise gore, bagimsiz boliimle eklenti
arasinda biittinleyici parca iliskisine ait kosullarin higbirinin bulunmamasi nede-
niyle KMK m. 6/1 hiikmiinde eklentinin biittinleyici par¢a sayilmasinin tamamen
yanlis oldugu ve bagimsiz boliime baglanan eklenti tizerindeki hakkin esyaya
bagli bir miilkiyet hakkindan ibaret oldugu ileri stirtilmiisttir. Bu nedenle bu go-
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liim maliki eklentilerin de tek basina maliki olur. Anlasilacag: tizere
Kanun ilgili diizenlemesi ile kat malikine tipki bagimsiz boliimde ol-
dugu gibi eklentiler tizerinde de malik hak ve yetkilerine sahip olma
imkan1 vermektedir. S6z konusu durumun dogal sonucu olarak da,
(asagida ayrica ele alinacagi tizere) KMK m. 6/1IV hitkmiinde bagimsiz
bolimlerin bagkasma devredilmesi, kayitlanmasi ve kiralanmasi du-
rumunda eklentilerin de devredilmis, kayitlanmis ve kiraya verilmis
sayilacagi ifade edilmistir.

2. Kiracinin Eklentiyi Kullanma ve Yararlanma Hakki

a. Hakkinin Diizenlenis Bi¢cimi

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 6/1V hiikmii ortak yerler yaninda eklen-
tiler bakimindan da gecerli olan bir ifadeyi icermektedir. S6z konusu
diizenlemeye gore, “Bagimsiz boltimlerin baskasina devri, kayitlan-
masi veya kiralanmasi halinde, ... eklentiler de kendiliginden devre-
dilmis, kayitlanmis ve kiralanmis olur”.

Su halde, ortak yer ve tesislerde oldugu gibi, bir bagimsiz bolii-
miin kiraya verilmesi durumunda kiracinin yararlanma hakki, bagim-
s1z boltimiin komiirliik, garaj, su deposu, teras, tuvalet ve benzeri ek-
lentilerini de kapsayacak, kiraya veren TBK m. 301 anlaminda teslim
borcunu, ancak bu gibi yerlerde yararlanmayi saglayacak anahtar ve
benzeri vasitalar: da kiraciya teslim ederek geregi gibi ifa etmis sayi-
lacaktir.®

riis taraftarlarinca TMK m. 684 hiikmiinde aranan asil seyle biittinleyici parca ara-
sinda maddi bir baglantinin bulunmasina iliskin sartlar karsisinda, 6zellikle ko-
miirliik depo gibi bagimsiz boliimle maddi baglantis1 bulunmayan yerlerin esya
hukukuna 6zgii teknik anlamryla biittinleyici parca sayilmas: miimkiin degildir.
Bkz. Tekinay, s. 16; M. Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, C.1, Istanbul 2008,
s. 62. Diger bir goriise gore ise KMK m. 6/ hitkmiintin eklentilerin “btittinleyici
parca” olduklarini degil, “biittinleyici parca sayilacaklarini” ifade ettiginden, ek-
lentiler agisindan siki maddi baglilik sartin1 aramaya gerek yoktur. Dolayisiyla
asil sey ile biittinleyici parca arasindaki baglilik, aslinda KMK m. 6 /T hiikmiindeki
eklentilerin bagimsiz boltime tahsis edilmesiyle olusmakta ve eklentilerin bagim-
s1z bolumiin hukuki akibetine tabi olmasi nedeniyle de “biitiinleyici parca sayil-
ma” durumu ortaya ¢ikmaktadir. Bkz. Aybay/Sanal, s. 39; Arpaci, Kat Miilkiye-
tinde Yonetim, s. 24-26; Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve
Tapu Sicili, Ankara 1998, s. 236. ]

65 Giimiis, Kira, s. 101; Yavuz/Acar/Ozen, s. 384, 385; Tandogan, s. 110, Inceoglu,
Cilt], s. 75; Zevkliler/ Gokyayla, s. 250.
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b. Eklentide Kullanma ve Yararlanma Hakkinin
Sinirlandirilmasi

Ortak yer ve tesislerde oldugu gibi, bagimsiz boltimlerin baskasi-
na devri, kayitlanmas: veya kiralanmas: halinde, eklentilerin de ken-
diliginden devredilmis, kayitlanmis ve kiralanmis sayilacagina iliskin
KMK m. 6/1V. fikrasina ragmen, kira sozlesmesi ile bagimsiz bslimiin
eklentisinin kapsam dis1 tutulup tutulamayacagi ya da buna iligkin s1-
nirlama getirilip getirilemeyecegi hususu da tartismalidir. Ogretide
bazi yazarlar kira s6zlesmesi ile eklentilerin kapsam disinda tutula-
bilecegi ve kiracinin sadece bagimsiz boliimle sinirli olacak sekilde
kullanma ve yararlanma hakkina sahip olabilecegi goriistindedir.®® Bu
goriise gore ozellikle eklentiler bakimindan kira iliskisinde taraflarin
iradesi onemli olup, kira sozlesmesi uyarinca bagimsiz bsliim kiracisi-
nin bu bolumiin eklentisi niteligindeki garajdan yararlanmayacaginin
kararlastirilmis olmas1 miimkiin ve gecerlidir.”

KMK m. 6/IV’de yer alan diizenlemeyi emredici hukuk kural1 ola-
rak degerlendiren ve taraflarca aksinin kararlastirilmasmi miimkiin
gormeyen diger bir goriise gore ise bagimsiz boliime iliskin kira soz-
lesmesinde eklentilerin sézlesmenin kapsami disinda tutulmas: veya
kiracinin bu yerlerden yararlanma hakkimnin kisitlanmasi miimkiin de-
gildir.® Hatta bu gortise gore KMK m. 6/1V hiikmiiniin emredici ka-
rakteri diistintildtigtinde, bagimsiz boltim kiraya verilirken o bagimsiz
bolimiin eklentisi niteligindeki garaj ya da depo kira s6zlesmesinin
kapsami disinda birakilsa da, kiraci sozlesmede eklentiye ihtiyac
bulunmadigini kabul etmis de olsa, kira s6zlesmesinin bu nitelikteki
hiiktimleri gegersizdir; kiract TBK m. 27/1 (BK m. 19) hiikmiine daya-
narak eklentinin kendisine tahsisi konusunda kiralayana dava agila-
bilmelidir.®

Bu konudaki gortisimiizii agiklamadan 6nce, bagimsiz bolim-ek-
lenti iliskisi bakimindan asagida ayni1 hukuki sonuglara ulasacagimiz
bir baska tartismaya daha yer vermek istiyoruz. Az evvel ifade ettigi-
miz husus, bagimsiz boliim kiralarinda eklentilerin kira iliskisinin di-

66 Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.
o7 Aybay/Sanal, s. 42.

68 Arcak, s. 183, 184; Karahasan, s. 64; Goknar, s. 59; Pulak, s. 87.
69 Arcak, s. 183, 184; Karahasan, s. 64; Goknar, s. 59.



366  Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim, Ortak Yerler ve Eklentiler ...

sinda tutulup tutulamayacag1 veya bu yonde baska bazi sinirlamalara
gidilip gidilemeyecegi yontindeydi. Tartismali olan diger konu ise, uy-
gulama agisindan da oldukga 6nemli sorunlar1 biinyesinde barindiran
eklentinin, bagimsiz boliimden ayr1 ve basli basina kira sozlesmesine
konu edilip edilemeyecegi meselesidir.

Ogretide bunun miimkiin olabilecegini savunanlar™ yaninda,
KMK m. 6/1V hitkmiintin emredici niteliginden hareketle bir bagimsiz
boliimiin eklentisi niteligindeki garaj ve depo gibi yerlerin, bagimsiz
bolumden ayr1 olarak kiralanmasinin miimkiin olamayacagini, hatta
bagimsiz boliim eklentisini kiralayan kisinin ayni apartmanda yasa-
yan baska bir kat maliki olsa dahi buna imkan bulunmadigin ileri sti-
ren yazarlar™ da vardir. Yargitay da bu son goriiste olup, eklentinin
bagimsiz bolimden ayrilarak kiralanmasinin miimkiin olmadigini ka-
bul etmektedir.”

Kanaatimizce daha 6nce ayrintili olarak ifade ettigimiz KMK m. 6/
IV hikmiintin salt kat miilkiyeti iliskisi agisindan degil, esya hukuku-
na hakim prensipler gercevesinde degerlendirilmesi gerektigi hususu,
eklentiler bakimindan ayrica onem kazanmaktadir. Dolayisiyla hem
bagimsiz bolimiin kiralanmasinda eklentinin hari¢ tutulmas: (veya
baska bir sekilde kullanma ya da yararlanmanin smirlandirilmast)
hem de bagimsiz bolimden ayr1 olarak sadece eklentinin kiralanmasi

70 Ozmen, s. 38 vd,; Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.
Arcak, s. 183, 184; Karahasan, s. 64; Pulak, s. 87; Goknar, s. 59 (Yazar, kat maliki
ile kiraci arasindaki sézlesme ile sadece eklentinin kiralanmasinin miimkiin olma-
digimi kabul etmekle birlikte, diger bagimsiz boliim ve hak sahiplerinin haklarimi
ihlal etmemek ve onlarin muvafakatlerini almak kosulu ile sadece eklentinin bir
baskasina kullandirilmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigint ileri stirmekte-
dir).

Nitekim Yargitay vermis oldugu bir kararinda “..KMK m. 6. maddesine gore ek-
lentiler o bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcasidir ve bagimsiz boliimden ayr1
olarak satilamaz ve devredilemez. Boyle olunca, mesken niteligindeki bir bagim-
siz bolimiin garaj olarak gosterilen eklentisi bu amag disina ¢ikarilarak ve ba-
gimsiz boliimden ayrilarak bagkalarma isyeri seklinde kiraya verilemez.” demek
suretiyle KMK m. 6/IV hitkmiintin emredici nitelikte oldugu kabuliine dayal1 bir
hiikiim tesis etmistir. Bkz. Y. 5. HD., 22.12.1986, 17737 /17428 (Germeg, s. 166, 167).
Benzer sekilde bir bagka kararinda da “Eklentilerin bagimsiz bélimden ayr1 ola-
rak kiraya verilmesi s6z konusu olamaz... Baska baska kimselere ait ve her birisi
baska bir bagimsiz bolimiin ayrilmaz parcasi niteligindeki eklentilerin birlestiri-
lip kullanilmasi diistintilemeyeceginden, bu eklentileri birbirinden ayiran aradaki
duvarimn yikilip kaldirilmasi da miimkiin olamaz.” ifadelerine yer vermistir. Bkz.
Y. 5. HD., 06.06.1977, 3980/ 4412 (Arcak, s. 190).

72
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meselesinin de yine esya hukuku ilkelerince ele alinmas: ve 6zellikle
kira sozlesmesi gibi bor¢landirici islem mahiyetindeki hukuki iliskiler
agisindan s6z konusu hitkmiin diizeltici yorum baglaminda degerlen-
dirilmesi gerekmektedir.

Soyle ki; oncelikle KMK m. 6/IV hitkmiinde yer alan bagimsiz
bolumiin kiralanmas: halinde eklentilerin de kiralanmis sayilacagina
iliskin dtizenlemeyi, kira iliskisinin 6zelligi de dikkate alinmak sure-
tiyle eklentinin niteligine bagh olarak degerlendirmek gerekmektedir.
Bu baglamda, KMK m. 2/a hitkmiine gore bagimsiz bolim disinda
olup da dogrudan dogruya o bagimsiz boliime tahsis edilmis olan 6yle
baz1 eklentiler bulunabilir ki, bunlarin niteligi zaten bagimsiz boliim-
den ayrilmalarina imkan vermez veya bunlar bagimsiz boliimden ayr1
bir kullanma ya da yararlanmaya konu edilemez. Gercekten, KMK m.
6/1 hikmiinde elektrik, havagazi veya su saati yuvalar1 gibi yerler ve
bunlarin bagimsiz boliimle baglantisini saglayan boru ya da kablo gibi
iletim vasitalar1 nitelik olarak da ekonomik olarak da bir biittint ifa-
de etmekte ve tam da KMK m. 6/I'in eklentilerin ait oldugu bagimsiz
bolumiin biittinleyici pargast sayilacag: seklindeki hitkmii, bu gibi ek-
lentiler bakimindan islevini yerine getiren bir 6zellik tasimaktadir.”

Buna karsilik, somut olarak ifade ettigimiz niteliksel ya da eko-
nomik bir biuitiinltige sahip bulunmayan, aksine kendisine arsa pay1
tahsisi yapilmadig: icin bagimsiz boltiim sayilmayan ancak tipk: bir
bagimsiz bolim gibi ayr1 ve bash basina kullanilma ya da yararlanil-
ma 6zelligi bulunan eklentilerin durumu {izerinde ayrica diistintilme-
si gerekmektedir. Biz, KMK m. 6/1 hiikmiinde belirtilen ancak sinir-
I1 olarak sayilmamus komdirliik, su deposu, garaj ya da depo gibi fiili
hakimiyete elverisli, dolayisiyla da ayr1 bir zilyetlik tesisinin miimkiin
oldugu eklentilerin, biitiinleyici pargas: sayildiklar1 bagimsiz boltim-
den ayr1 olarak kisisel hak niteliginde bir sozlesmesel iliskiye konu
edilebilmesinin miimkiin oldugu goriistindeyiz. Dolayisiyla 6rnegin,
bagimsiz bolumiinii kiralayan kat maliki, kendi kisisel ya da ticari
ihtiyaclari i¢cin komurlugi, otoparki veya depoyu kira sozlesmesinin
kapsami disinda tutabilmeli, bagimsiz boltimii kiraladig1 halde bu gibi
eklentileri kira sozlesmesinin kapsami disina ¢ikarabilmelidir.”* Ben-

73 Ayrica krs. Ozmen, s. 38.

Bu nitelikteki eklentilerin kira stzlesmesinin kapsami disinda birakilmasi halinde
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zer sekilde, 6rnegin bagimsiz 1sinma sistemi bulundugu igin komdir-
ltige, otomobili olmadig1 i¢in garaja ya da depoya ihtiyaci olmayan bir
kat maliki, bagimsiz boltimiintin eklentisi niteligindeki bu gibi yerleri
bagimsiz boltiimu disinda basli basina kiraya verebilmelidir.”

Vardigimiz bu sonucun gerekgesi ise eklentinin hukuki niteligine
ve bu nitelige bagli olarak ortaya ¢ikan esya hukuku ilkelerine dayan-
maktadir. KMK m. 6/I hitkmiinde, eklentilerin ait oldugu bagimsiz bo-
ltimiin biitiinleyici parcas1 sayilacag: ifade edilmis, buna bagl olarak
da esya hukuku ilkeleri ile paralel diger bir diizenleme olan bagimsiz
boltimlerin bagkasina devredilmesi ve kayitlanmasi halinde biittinleyi-
ci parca niteligindeki eklentilerin de devredilmis ve kayitlanmis (KMK
m. 6/1V) sayilacag belirtilmistir. Her ne kadar ayni1 ifade “kiralanmasi
halinde eklentilerin de kiralanmis sayilacag1” hiikmiinti igermekte ise
de, kira ve benzeri kisisel hak tesis edici borg iliskilerini, aksi karar-
lastirllmadikg¢a bagimsiz bolimiin kiralanmasi halinde eklentinin de
kiralanmis sayilacag: seklinde diizeltici yoruma tabi tutmak gerekir.
Zira vardigimiz bu sonug kira iliskisinin niteligi dustintildtigtinde ne
kadar isabetli ise, esya hukukunun asil sey-biitiinleyici parca iliskisine
bagladig1 sonuglar karsisinda bagimsiz bolimin “devri ve kayitlan-
mas1” halinde asla ulasilamayacak bir sonuctur.

Gergekten, TMK m. 684/II'de tanimi yapilan biittinleyici parca,
as1l seyin temel unsuru olarak sayilmus, ilk fikrada ise asil seye malik
olanin biittinleyici parcaya da malik olacag ifade edilerek esya huku-
kunda hakim belirlilik ilkesi geregi, bir biitiinden olusan asil seyin te-
mel unsuru haline gelmis buitlinleyici pargalarin ayrilarak bagimsiz bir
esya niteligi kazanmadikga, ayr1 bir ayni hak konusu olusturamayaca-
g1 ifade edilmistir. Buna gore arsa pay1 verilen ve tapuda ayr1 sayfaya
kaydedilmeyle tasinmaz muiilkiyeti konusu haline gelen bir bagimsiz
bolime KMK m. 6/1 hitkmiince komurltgiin, garajin veya deponun
ozgtilenmesi, bu yerleri o bagimsiz boltimiin biittinleyici parcas: yap-
makta ve belirlilik ilkesi geregi soz konusu eklentilerin ayni sonuclar
doguracak hukuki kaderi, asil sey olan bagimsiz boliimiin kaderine

ise, kiracinin sonradan bunun gegersiz oldugunu ileri stirmesi ve kiralayan: dava
etmesi miimkiin goriilmemelidir. Bkz. Ozmen, s. 41. Aksi yonde Arcak, s. 183, 184;
Karahasan, s. 64; Pulak, s. 87.

75 Ozmen, s. 40, 41.
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tabi hale getirilmektedir. Bu nedenledir ki, bagimsiz boliim, satim,
bagis veya mal degisim sozlesmesi gibi miilkiyeti devir borcu dogu-
ran bir hukuki islemle kat malikinin iradesiyle devredildiginde ya da
mahkeme karari, cebri icra gibi herhangi bir tescilsiz iktisap nedenine
dayali olarak el degistirdiginde veya bagimsiz boliim, miilkiyeti devir
disinda herhangi bir sinirli ayni hak ile kayitlandiginda, s6z konusu ta-
sarruf islemleri kendiliginden bagimsiz bolimiin eklentisinin de devri
veya kayitlanmasi sonucunu dogurmak zorundadir.”® Sonug olarak,
bagimsiz boliimiin devri veya kayitlanmasi halinde onun eklentileri
bu devrin ya da kayitlamanin disinda tutulamayacag: gibi, bagimsiz
boliim haricinde sadece eklentinin devri veya kayitlanmasi (mesela
ipotege ya da herhangi bir irtifaka konu edilmesi) hem TMK m. 684/1,
hem de onun kat miilkiyeti mevzuatindaki uzantisi niteligindeki KMK
m. 6/IV hitkmti karsisinda miimkiin degildir.””

Ancak, esya hukukuna héakim belirlilik ilkesi, kisisel hak dogru-
cu kira ve benzeri sozlesmeler bakimindan gegerli degildir.”® Gergek-
ten, bir seyin biittinleyici parcalari, asil seyden ayrilarak bagimsiz bir
esya vasfin1 kazanmadikga ayr1 bir ayni hak konusu teskil etmedikleri
halde, bunlar tizerinde asil seyden bagimsiz bir sekilde zilyetlik tesisi
miimkiindiir. Bu baglamda, nasil ki reklam amaciyla bir evin duvari-
nin veya GSM operatorleri tarafindan baz istasyonu icin ¢atinin, esya-
nin ya da arsanin bir parcasimin veya evin bir ya da bir ka¢ odasmin
kiralanmasi, hatta birden fazla esyanin/esya birliginin tek bir kira s6z-
lesmesine konu edilmesi miimkiindiir,” aynen oyle de bagimsiz bo-
liim disinda sadece eklentinin kiralanmasi ya da bagimsiz bolim kira-
lanirken eklentinin sdzlesme kapsami disinda tutulmas: da miimkiin
goriilmeli ve bu hususun KMK m. 6/1V hiikmiine aykirilik tasidig: da
ileri stirtilememelidir.®

76" Ozmen, s. 34 vd.

77" Bunedenle, eklentinin bagimsiz bsliimden ayr1 olarak satisi, trampasi, bagisi veya
irtifak stzlesmelerine konu edilmesi halinde bor¢landirici islemin ifasinin hukuki
olarak imkéansiz olmasi sonucunu doguracak, bu ise sézlesmenin BK m. 27 hiik-
miince gegersiz olmasina neden olacaktir. Bu yénde bkz. Ozmen, s. 38.

78 Ozmen, s. 38; Inceoglu, Cilt I, s. 10.

79" Bu konuda ayrmtli bilgi icin bkz. inceoglu, Cilt 1, s. 10; Giimiis, Kira, s. 33.

80 Ozmen, s. 41, 42; Aybay/Sanal, s. 42; Arpaci, Kat Miilkiyeti, s. 41; Germeg, s. 162.
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SONUC

Tamamlanmus ve tiimii kargir olan bir yapinn kat, daire, is btiro-
su, ditkkan, magaza, mahzen, depo gibi ayr1 ayr1 ve basli basina kulla-
nilmaya elverisli bulunan ve 634 sayili1 KMK hiikiimleri geregince 6zel
miilkiyete konu olan boliimlerinden her biri kat milkiyeti hukuku
anlaminda bagimsiz boliim niteligindedir. Iste, bir binadaki ya da site-
deki mesken ya da diikkanin kiralanmasi halinde, kiralayan ve kiraci
arasindaki sozlesme sadece bu iki taraf bakimindan degil, diger kat
maliklerini ve bagimsiz boliimlerden smirli ayni hak ya da herhangi
bir kisisel hakla yararlanan kimselerin menfaatlerini de ilgilendiren
bir iliski meydana getirir. Kiracinin bagimsiz boliim tizerindeki hak-
lar1 esasen kiralayan ile aralarindaki hukuki iliski gercevesinde Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun kira s6zlesmesine iligkin hiikiimlerine tabidir.
Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu da bu iliskiyi etkileyen olduk¢a 6nemli
hiikiimler icermektedir.

Bu baglamda 6rnegin, kat miilkiyeti terimi olarak bagimsiz bo-
liimlerin kiralanmasinda genellikle karsilasilan kira iliskisi, “konut ve
catili isyeri” kiras1 seklinde olacak ise de, bazen tapuda ayr1 sayfaya
kayith bir bagimsiz boltim de olsa, bir meslegin icrasi ve bir ekonomik
faaliyetin ytirtittilmesi ile ilgili olmayan, 6rnegin ticari isletme ¢alisan-
larinin araclarmi park etme amacl kapali otopark kiralamasi gibi kira
iliskileri, catili isyeri kiras1 sayilmayacak, adi kira iliskisi sonucunu
dogurabilecektir. Buna karsilik, kat miilkiyetine konu yap1 biinyesin-
de yer almakla birlikte ayr1 ve basli basina kullanmaya elverisli olan,
fakat bagimsiz boliim niteligi bulunmayan bir deponun ya da daire
odalarmdan birinin kiralanmasinda konut ve catili isyeri kira iliskisi
meydana gelebilecektir. Sonug olarak, her turlti konut ve catil isyeri
kiralarinda stzlesmeye konu sey “bagimsiz boliim” olarak nitelendi-
rilemeyecegi gibi, her “bagimsiz bolum” kira iliskisi de konut ve catili
isyeri kirasi olarak degerlendirilemeyecektir.

Kat miilkiyetine konu olmayan bir yerin kiralanmasinda, taraflarin
sozlesmenin igerigini belirleme serbestisi yaninda kiracinin kullanim
hakk: kat miilkiyetine konu bagimsiz bolim kiralar1 karsisinda daha
genistir. Buna gore 6rnegin, kiraya verenin rizasi bulunsa da kiracinin
bagimsiz boliim iginde ya da disinda her tiirlii degisiklige gitmesi ya
da kiitiikte mesken olarak kayitli bir yerin isyeri olarak kiralanmasi
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veya isyeri niteligindeki bir bagimsiz boltimiin mesken olarak kira-
lanmas1 miimkiin degildir. Yine, kat malikleri kurulunca oybirligi ile
alinmis bir karar bulunmadikga, kiittikte mesken olarak kayitl: bir ba-
gimsiz boliim, mesela kahvehane, pastane, lokanta veya diikkan gibi
KMK m. 24/II'de belirtilen bir isyeri kirasima konu edilemez; kiitiikte
mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiin
hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiessese
olarak kiralanmasz ise kesin olarak yasaktir (KMK m. 24/1).

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 6/IV hiikmiinde bagimsiz boliim tize-
rindeki bir takim hukuki islemlerin ortak yerleri ve eklentileri de et-
kileyecegi diizenleme konusu yapilmistir. S6z konusu hitkme gore,
“Bagimsiz boliimlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmast
halinde, ortak yerler ve eklentiler de kendiliginden devredilmis, ka-
yitlanmis ve kiralanmis olur”. Su halde, bir bagimsiz bolimiin kira-
ya verilmesi durumunda kiracinin yararlanma hakki, asansor, havuz,
bahge, otopark, komiirliik gibi ortak yer ve tesisler yaninda bagimsiz
boliime 6zgiilenerek onun eklentisi haline gelmis garaj, depo, komdir-
liikk gibi yerleri de kapsayacak, kiraya veren TBK m. 301 anlaminda
teslim borcunu, ancak bu gibi yerlerde yararlanmay1 saglayacak anah-
tar ve benzeri vasitalar1 da kiraciya teslim ederek geregi gibi ifa etmis
sayilacaktir.

KMK m. 6/1V hiikmiinde yer alan bagimsiz boliimiin kiralanmasi
halinde ortak yerlerin de kiralanmis sayilacagina iliskin diizenleme-
yi, kira iliskisinin 6zelligi de dikkate alinmak suretiyle ortak yer ve
tesislerin niteligine baglh olarak degerlendirdigimizde, genel giris ka-
p1sy, antre, merdiven, asansor, sahanlik, koridor gibi ortak yerler kira
sozlesmesinin kapsami disinda birakilarak kiracinin kullanma ve ya-
rarlanma hakk: ortadan kaldirilamaz veya smirlandirilamaz. Ancak,
somut olay cercevesinde kira iligkisinin niteligine aykir1 diismemek
kosulu ile bagimsiz bsliimden yararlanma unsurunu tamamlama ba-
kimindan zorunluluk arz etmeyen bazi ortak yer ve tesislerin kapsam
dis1 tutulabilecegi kabul edilmeli, 6rnegin kat miilkiyetine konu olan
ve tamami aymni kisiye ait bir aile apartmanindaki bagimsiz bslumler-
den birinin kiralanmasinda, kiracinin tapu kiittigtinde ortak yer ola-
rak tahsisli arka bahgeyi, genel camasirlik veya kurutma yerini, havuz
ve benzeri yerleri kullanmayacaginin kira sozlesmesine konulacak bir
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hiiktimle kararlastirilmas: miimkiin goriilmelidir. Benzer sekilde, kira
iliskisinin niteligine aykir1 diismeyen ve bagimsiz bolimden yararlan-
ma unsurunu tamamlama bakimindan zorunluluk arz etmeyen bazi
ortak yer ve tesislerden yararlanmanin yonetim plani ile kapsam dis1
tutulabilmesi, sinirlandirilabilmesi veya baska ek ytiktimliiliiklere tabi
kilinabilmesi de miimkiindtir.

KMK m. 6/I hitkmiinde belirtilen ancak sinirli olarak sayilmamais
komirluk, su deposu, garaj ya da depo gibi fiili hakimiyete elverisli,
dolayisiyla da ayr1 bir zilyetlik tesisinin miimkiin oldugu eklentiler ise
biittinleyici parcasi sayildiklar: bagimsiz boliimden ayr1 olarak kisisel
hak niteliginde bir borg iliskisine konu edilebilmelidir. Bu baglamda
ornegin, bagimsiz bolimiini kiralayan kat maliki, kendi kisisel ya da
ticari ihtiyaglar1 icin komiirliigii, otopark: veya depoyu kira s6zlesme-
sinin kapsami1 disinda tutabilmeli, bagimsiz boliimiu kiraladig: halde
bu gibi eklentileri kira sozlesmesinin disina cikarabilmelidir. Benzer
sekilde, 6rnegin bagimsiz 1sinma sistemi bulundugu i¢in komiirluge,
otomobili olmadig1 icin garaja ya da depoya ihtiyaci olmayan bir kat
maliki, bagimsiz boltimiiniin eklentisi niteligindeki bu gibi yerleri ba-
gimsiz boltiimii kiralamaksizin bash basina kiraya verebilmelidir.
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