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Kat Miilkiyeti Kanunu 23.06.1965 tarihinde kabul edilmis ve
02.01.1966 tarihinde ytirtirliige girmistir. Kat miilkiyeti, bir parsel tize-
rinde yapilmis veya yapilacak bagimsiz boliimleri iceren bir ana yapz,
bagimsiz boltimler tizerinde miilkiyet hakki, ortak yerler tizerinde arsa
payma baglh payli miilkiyet esasinin kabul edildigi “6zel bir miilkiyet’
turtidir. 1983 yilinda KMK’da degisiklik yapilmis ve klasik “dikey kat
miilkiyeti” yaninda “yatay kat miilkiyeti” kabul edilmistir.

KMK'nin 2007 tarihindeki degisikliginden onceki dénemde kat
miilkiyeti ancak tek bir parsel tizerinde tesis edilebiliyordu. Bir parsel
tizerinde dikey kat miilkiyeti olarak tek bina veya yatay kat miilkiye-
ti olarak birden ¢ok muiistakil villa yapilabiliyordu. 2007 yilinda 5711
sayil1 Kanunla KMK’da degisiklik yapilmis ve 66 vd. maddelerinde
birden cok parsel tizerinde birlikte yonetim ile ilgili hiiktimler getiril-
mistir. Bu hiikiimlere gore, birden ¢ok parsel icin tek bir insaat projesi
yapilmakta ve bagimsiz boltiimler yaninda ortak alan ve tesisler toplu
yap1 iginde yonetilebilmektedir.

Kat miilkiyeti tesis edilmemis parsel ya da parseller sz konusu
oldugunda KMK'nin uygulanamayacag: tabiidir. Boyle parseller-
de cikan ihtilaflarda uygun geldigi 6lctide Tiirk Medeni Kanunu ile
Turk Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir. Genel hiikiimler ile
de sorun ¢oziilemedigi hallerde Hakim, “Kanunda uygulanabilir bir hii-
kiim yoksa, hakim, orf ve adet hukukuna gore, bu da yoksa kendisi kanun
koyucu olsaydi nasil bir kural koyacak idiyse ona gére karar verir” seklindeki
TMK'nin 1. maddesi hiitkmiine gore karar verecektir.

Prof. Dr., GSU Hukuk Fakiiltesi E. Ogretim Uyesi
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Ttirkiye’deki binalarin biiyiik cogunlugunda iskan ruhsati yoktur.
Kat miilkiyeti ise iskan belgesi alindiktan sonra kurulabilmektedir. Bu
bakimdan tilkemizde parsel veya parseller baglaminda KMK uygula-
namadigindan genel hiikiimler uygulanmakta ve sorunlar ¢oziimsiiz
kalmaktadir.

I- KAT MULKIYETININ HUKUKI NiTELIGI- TOPLU YAPININ

HUKUKI NITELIGI

1. Esya Hukukunda belirlilik ilkesi gecerlidir. Buna gore, bir ayni
hakkin konusu ancak belirli, miinferit ve tek esya olabilir.! Ayni1 hakkin
konusu simirlandirilmis maddi varlik olarak esyadir. Bunun biitiinle-
yici parcalari, biittinden ayr1 olarak ayni hak konusu olamaz. KMK’da
bu ilkeden ayrilinmis ve bir tasinmazin biitiinleyici parcasi olan kat,
daire gibi boltimleri tizerinde ayr1 ayr1 miilkiyet hakki kurulabilecegi
kabul edilmistir.

KMK'nin 1. maddesine gore “Bash basina kullanilmaya elveris-
li yap1 bolimleri {izerinde bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir”.
KMK'nin 3. maddesinde ise “Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana gayri-
menkuldeki ortak yerlerde, baglantili 6zel bir miilkiyettir”. Kat miil-
kiyetinde birden fazla bagimsiz boliim bulundugundan bircok kisinin
ortak menfaatlerinin de gtz ontinde tutulmas: gerekir. Bagimsiz bo-
lim tizerinde, kat malikinin bireysel menfaatleri korunurken, ortak
yerlerle ilgili bunlarin kullanilmasi, yararlanilmasi ve yonetiminde or-
tak menfaatlerin gozetilmesi gerekir. Kat miilkiyeti bireysel miilkiyet
ile birlikte miilkiyetin bir araya getirildigi 6zel bir miilkiyet ttirtidiir.?
Kat miilkiyeti arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglan-
tili bir miilkiyettir (KMK m. 3 £.1).

2. Klasik kat miilkiyetinin yaninda, “toplu yap1”, birden fazla
gayrimenkuliin (imar parselinin), bagimsiz bolumler disinda ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis, spor alanlarin yonetimi bakimindan bir-
birleriyle baglantili olmas: halidir. KMK'nin 66. maddenin 1. fikrasin-
da su tanum verilmistir:

Oguzman/Selici/ Ozdemir, Esya Hukuku, no. 120; Arzu Geng Aridemir, Kat Miil-
kiyeti, C. I, Istanbul 2021, s. 34 ve dpn 107’de anilan yazarlar

Kat miilkiyetinin hukuki niteligi ile goriislerle ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Arzu
Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 5.34 vd.
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“Toplu yap, bir veya birden cok imar parseli iizerinde, belli bir onayli
yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yap: tesisleri, ortak kulla-
nim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbir-
leriyle baglantili birden cok yapuy ifade eder”.

Toplu yap1, klasik kat miilkiyetinden farkli 6zellikleri olan kat
miilkiyetinin 6zel bir ttirtidiir.> Kat maliki, bagimsiz boliimiinde kla-
sik kat malikine benzer hak ve yetkilere sahiptir. Ancak ortak yerlerde
farkli diizenlemeler vardir. Ortak yerler tiim kat maliklerinin yarar-
lanmasina tahsis edilmis olup, bundan dogan ortak giderlere katlan-
ma ytikiimii mevcuttur. Toplu yapida ortak yerler bakimindan farkl
olusumlar olusturulabilir; blok yap1 ortak yerleri, ada ortak yerleri,
parsel ortak yerleri, toplu yap1 ortak yerleri olusturulabilir ve her biri
bakimindan bunlarin yonetimini saglayacak kat malikleri kurullar: ve
yonetim kurullar1 olusturulabilir.

3. Kat miilkiyeti tapuda tesis edilirken klasik kat miilkiyeti veya
toplu yapa tesis edilirken tapuya yonetim plani da kaydettirilir. Bu yo-
netim plani kat malikleri arasindaki bagimsiz boltimler, ortak boltim-
ler ve bunlarin yonetimi ile ilgili tim hususlar1 diizenleyen kat miilki-
yeti birliginin “statiisii”dtir. “Kat malikleri birligi” Tiirk Hukukunda
ttizel kisiligi bulunmayan bir sahis birligidir. Kanun bu sahis birligine
kismi hak ehliyeti tanimistir.* Kat miilkiyeti birliginde kat maliklerinin
bagimsiz boliimleri, eklentileri ve ortak yerleri kullanma, yonetme ko-
nusunda menfaat birlikteligi mevcuttur.

4. Yonetim plani esyaya bagl borg iliskisi kuran sozlesme hiik-
miindedir.” Kat miilkiyeti kurulurken tasinmazin birden c¢ok maliki
olabilecegi gibi, tek bir maliki de olabilir. Tek malikin bulundugu hal-
de, yonetim plani sadece onun tarafindan imzalanacag igin islem iki
tarafli hukuki islem (s6zlesme) niteligini tasimayacaktir. Bu sebeple
kanun koyucu bilingli olarak yonetim planmi sozlesme degil sozles-
me hitkmiinde olarak nitelendirmistir.® Yonetim planinin ciizi halefler

3 geda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul 2010, .38 vd.

4 Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 44-45; Haluk Nami Nomer, Kisi Birliklerinde

Genel Kurul Kararlarinin Gegersizligine [liskin Temel Esaslar, Istanbul 2008, s. 14

Yonetim planmnin hukuki niteligi hakkinda bkz. Arzu Geng Aridemir, Kat Miilki-

yeti, 498 cd.

6 ‘Abdiilkadir Arpaci, Tirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Mahir
Ersan Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara 2019, s. 680
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bakimindan baglayiciligi, kat malikleri arasinda olusan birlik iliskisine
dayanmaktadir. Kat malikleri arasinda ttizel kisiligi olmayan bir kisi
birligi bulunmaktadir. Yonetim plani da bu birligin stattistinii olus-
turmaktadir.” Stati niteligindeki yonetim plani, bu yonetim planinm
imzalayanlar ile bunlarin ctizi ve kiilli haleflerini baglar. Diger bir ifa-
de ile bagimsiz bolum 3. bir kisiye devredildiginde, yonetim plani bu
kisiyi baglar. Bundan baska bagimsiz boltim sahibinin 8lmesi halinde
killi halefler de bu yonetim plani ile baglidirlar.

Toplu yap1 kurulan parsellerin tiimii miiteahhit sirkete ait olabilir.
Bu sirket tapuda kat miilkiyetini tesis eder ve yonetim planin tek ba-
sina imza eder. Sozlesmelerde en az iki taraf olmasi gerekirken, yone-
tim plan1 sadece sirket tarafindan imzalanmistir. Bu husus da yonetim
planinin bir sdzlesme olmayip anonim ortakliklardaki esas stzlesme
gibi kat malikleri birliginin stattistid{ir.

II- TOPLU YAPININ KURULMASI

Toplu yapr iki halde tesis edilebilir. Bunlardan birincisi, birden
fazla parselde insaatin tamamlanmasi, iskdn alinmasindan sonra
KMK'nin 66 vd. maddelerindeki tiim sartlar: yerine getirmek kaydu ile
tapuda fazla parsel tizerinde kat miilkiyeti kurulur.

Toplu yapiya gegmek icin ikinci hal ise miinferit parsellerde daha
once kat miilkiyeti kurulmus olmasidir. Kat miilkiyeti kurulmus olan
birden ¢ok parsel, toplu yapiya gecmek isteyebilir. Bu halde, her parsel
baglaminda kat malikleri toplanarak ve cogunluk karari ile yonetim
planlarini degistirerek toplu yapiya gecme karari alabilirler. Tabia-
tryla s6z konusu parsellerin KMK’'nin 66 vd. maddelerindeki sartlara
uygun hukuki durumda olmalar1 gerekir. KMK'nin gecici 2. madde-
sinde yonetim planmin degistirilmesi ve toplu yonetime ge¢mek icin
aranan 4/5 nisap yerine cogunluk esasi getirilmistir. Kat miilkiyeti
tesisli miinferit parseller toplu yonetime ge¢cmek istemeyebilecekleri
gibi toplantida ¢ogunluk saglanamayabilir. Bu hallerde toplu yone-
time gecilmez ve s6z konusu parseller bagimsiz olarak miuinferit kat
miilkiyeti stattilerini korur ve bu hukuki statiide yonetilir.

7 Haluk Nami Nomer, Kat Miilkiyetinde Yonetim Planimin Hukuki Niteligi, s. 833,

Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013
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III- TOPLU YAPIYA GECMEMIS SAHIS TOPLULUGUNUN
HUKUKI NITELIGI
Turkiye’de iskan alinmamis binlerce yap: vardir. Iskan alinamadi-
g1 ve dolayist ile kat miilkiyetine gecemeyen bu tasinmazlarda malik-
ler arasinda bircok ihtilaflar mevcuttur.

Uygulamada, iskan almamadig; icin kat miilkiyetine gecilemeyen
bir¢cok tasinmaz mevcuttur. Bunlar arasindaki ihtilaflarda, bilhassa
¢ok hissedarli toplulukta temsil konusunda sorunlar yasanmaktadir.
Bu tasinmaz toplulugu ile ilgili kanunlarimizda TMK ve TBK’da bir
hiikiim bulunmadig icin, mahkemeler TMK'nin 1. maddesine gore o
davaya has olmak tizere kanun vaazi gibi hiikiim kurarak karar ver-
mektedirler. Bu konuda Yargitay HGK kararlar1 da mevcuttur.

Kat miilkiyeti kurulamamis birden ¢ok parsel malikleri bir sahis
toplulugu meydana getirirler. Boyle bir sahis toplulugu kanunlarimiz-
da diizenlenmemistir. Bu topluluk igindeki sorunlar ve davalar genel
hiiktimlere gore ¢oztimlenir.

Hukukumuzda sahis topluluklariin diizenlemesi Kat Milkiyeti
Kanunu ile Ttirk Medeni Kanunu'ndaki payli miilkiyet hiikiimleridir.
Bu iki diizenleme haricinde sahis topluluklari ile ilgili bir diizenleme
yoktur.

Birden ¢ok kisinin sahip oldugu gayrimenkul ya da gayrimenkul-
lerde TMK 688 vd. maddelerine gore payli miilkiyet veya KMK bag-
laminda bagimsiz bolim miilkiyeti s6z konusudur. KMK baglaminda
kat miilkiyeti ya da TMK baglaminda payli miilkiyet hiiktimleri gecer-
lidir. Bu hukuki stattide bulunmayan sahislar arasinda KMK uygula-
namayacagi i¢in uygun geldigi olctide, bunlar arasinda yapilmis olan
gayrimenkul satis vaadi ve insaat s6zlesmeleri, diger bazi s6zlesmeler,
vekaletsiz is gbrme ve sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanabilir.

Ornek olarak A parselindeki apartmanda 20 daire, B parselde-
ki apartmanda 25 daire, C parseldeki apartmanda 30 daire bulunan
bir sitede (toplulukta) birlikte toplantilar yapip ¢ogunlukla kararlar
alinmuis, yonetici secilmis ve aylik aidatlar tespit edilmis olabilir. Kat
miilkiyeti bulunmayan bu sahis toplulugunda yonetim veya aidatla-
rin tespiti ve ddenmesi konusunda ihtilaf ¢itkmas: halinde KMK'nin
uygulanmayacag agiktir. Ornekte oldugu gibi, 75 kat malikinin topla-
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nip cogunlukla aldiklar: kararlar, bu toplantiya katilmayan veya imza-
st bulunmayan malikleri baglamaz. Kat Miilkiyeti olsa idi cogunlukla
alian kararlar diger malikleri de baglar idi. Bu toplantida gogunlukla
secilen yonetimin de tiim 75 maliki temsil etmesi mumkiin degildir.
Kat miilkiyeti bulunsa idi yoneticinin kanundan dogan “temsil yetki-
si”, davalarda da “dava takip yetkisi” bulunurdu.® Bu sekilde yapilan
toplant1 ve alinan kararlar ttimiiyle gecersizdir. Agilan dava kat malik-
leri toplantisinin iptali degil, gecersizliginin tespiti davasidir.’

Boyle bir sahis toplulugunda, birden ¢ok parselin yonetimi, kat
malikleri kurullari, yonetim ve denetim organlari, kat maliklerinin
haklar1 ve borglari, 6zellikle ortak giderlerden sorumlulugu ile ilgili
hiiktimleri vs. agisindan Kat Miilkiyeti Kanununun hiikiimleri uygu-
lanamayacaktir. Bu durumda sorun ya payli miilkiyet hitkiimlerine
ya taraflar arasindaki hukuki islem varsa bunlarin hiiktimlerine ya da
sartlar1 varsa, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gorme hiikiim-
lerine gore ¢oziimlenecektir.”

Ornek vermek gerekirse; insaat miiteahhidi I, (A) parseldeki 2 ma-
lik ile, (B) parselindeki 4 malik ile, (C) parselindeki 1 malik ile ayr1 ayr1
gayrimenkul satim vaadi ve insaat sozlesmesi yapar. Bunlar arasinda
bu sozlesme hiiktimleri gecerlidir. (A) parseldeki 2 malik ve (B) parsel-
deki 4 malik arasinda payl miilkiyet iliskisi vardir. Yiiklenici 3 parseli
kapsayan proje yapar ve belediyeye tasdik ettirir. Bu asamadan sonra

Dava takip yetkisi ancak Kanun’dan dogar. HMK 53. maddede kanuni takip yet-
kisi diizenlenmistir. Dava takip yetkisi bir hakka iliskin bir davay: taraf olarak
kendi adina yiiriitme yetkisidir. Maddi hukuk iligkisinin tarafr ve usulii iliskinin
tarafi ayni kisi olmasi kural iken, bazi hallerde uyusmazlik konusu olan hukuki
iliskinin tarafi olmayan dava konusu hakka yabanci olan bir kimse de dava ta-
kip yetkisine sahip olabilir (Dr. Buse Disel, Dava Takip Yetkisi, Doktora Tezi, Ist.
2020, s.10-11). KMK'nin 35. maddesinde yoneticiye ana tasinmazin genel yoneti-
mi icerisinde kalan islerde tasarruf yetkisi, dolayisiyla dava takip yetkisi tanimis-
tir. Boylece tiim kat maliklerinin davada taraf olmasina ihtiya¢ olmadan yonetici
dava takip yetkisine dayanarak davada taraf olabilir (Dr. Buse Disel, Dava Takip
Yetkisi, s. 108; Pekcanitez/Tas-Korkmaz, Pekcanitez Usul, C. I, s. 569; Alangoya/
Yildirim/Deren Yildirim, s. 114; Usttindag, Medeni Yargilama Hukuku,Ist. 2000,
s. 290; E. Erisir, Medeni Usul Hukukunda Taraf Ehliyeti, 2007, s.240).

o Yargitay 5. HD.si 2021/15173 E. 2022/3397 K. 2.3.2022 tarihli

10" Arzu Geng Aridemir, KMK Gegici m. 2 ile Igili Yargitay Uygulamasinin Deger-
lendirilmesi, Prof. Dr. F. Feyzioglu'na Armagan, Istanbul 2019, 5.205 vd.; Omer
Litfi Cosar, Toplu Yapilarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nu Degistiren 5711
sayili1 Kanun’a “Uyarlanmis” Yonetim Planlarimin Uygulamasi Sorunu, IBD, C.86,
S.2,2012, 5.245.
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3 parsel tizerinde projeye gore irtifak hakki tesis edilir. Yiiklenici kendi
payma diisen kisimdan 3. kisilere satis yapabilir. (A), (B) ve (C) parsel
malikleri de gayrimenkul satim vaadi ile kendilerine isabet eden dai-
releri satabilirler. Bu halde parsel malikleri yaninda ytiklenicinin ve/
veya parsel maliklerinin sattiklar1 boltimler ile ilgili bir grup kisi de
ortaya ¢ikar. Miiteahhit, ti¢ parselin malikleri ile ytiiklenicinin ve/veya
parsel maliklerinin sattiklar1 kisiler bir topluluk olustururlar. Insaat ta-
mamlanip Belediye’den iskan alinana kadar bu toplulugun hukuki bir
varlig1 yoktur; bunlar arasindaki ihtilaflarda genel hiiktimler uygula-
nir. Miiteahhit ile parsel malikleri arasinda gayrimenkul satis vaadi ve
insaat sozlesmesi; parsel malikleri arasinda payli miilkiyet hiikiimleri,
bunlarla diger miiteahhitten veya parsel maliklerinden satin alanlar
arasinda yerine gore vekaletsiz is gorme, sebepsiz zenginlesme gibi
genel hiikiimle uygulanir. Ne zaman ki iskan alinirsa kat miilkiyeti ku-
rulabilir. Bu evreye kadarki donemde bu iliskiye genel hiikiimler uy-
gulanir. Kat miilkiyeti kurulduktan sonra bu sahis toplulugu KMK’ya
tabi bir stije haline gelir.

Yargitay bircok kararinda hentiz toplu yap1 yonetimine gegilme-
mesi halinde kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerinin degil, genel hitkiim-
lerin uygulanmasi gerektigine ictihat etmektedir."

Yargitay HGK nin 2008/3-531 E. 2008/531 K. 17.9.2008 tarihli ka-
rarma konu olan olayda birden ¢ok parselden olusan Sitede 746 ba-
gimsiz bolim bulunmaktadir. Bu bagimsiz boliimlerden 46’si davaci
SSA Isletme Kooperatifi'ne, 700’ daval1 (A) Sitesi maliklerine aittir.
Soz konusu yerde kat miilkiyeti yoktur. Kooperatif 30.572 TL'lik 6de-
digi faturay1 (A) Sitesinden talep etmistir. Antalya 4. Asliye Hukuk
Mahkemesi davanin tiim kat maliklerine acilmasi gerektigi sebebi ile
husumet yoniinden davay: reddetmistir. Yargitay 3. HD 19078-18095
sayili ve 29.11.2007 tarihli karari ile birden fazla parsel tizerinde ku-
rulan sitede KMK uygulanamayacag1 ancak yonetim ve temsil konu-

1 Yarg.20 HD., 2019/1280 E., 2019/1945 K., 19.3.2019 T ; Yarg.20. HD., 2018 /3877 E.,
2019/2951 K., 25.4.2019 T. 1); Yarg.20. HD., 2017/5600 E., 2019/428 K., 24.1.2019 T ;
Yarg.18. HD., 26.9.2013, 12004 /12326, Yarg.3.HD., 14.4.2011, 1696/ 6345; Yarg. HGK
2013/18-362 E., 2013 /1538 K., 6.11.2013 T.; Yarg. 5. HD. 2020/9606 E. 2021/1943 K.
22.01.22 T.; Yarg. 5. HD. 2021/6918 E. 2021/9365 K. 23.06.2021 T.; Yarg. 5. HD.
2021/12357 E. 2021/14177 K. 01.12.2021 T.; Yarg. 20. HD. 2020/1004 E. 2020/1417
K.01.06.2020 T.; Yarg. 20 HD. 2020/1751 A. 2020/2/15 K. 22.01.2020 T.
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sundaki bu boslugun Hakimce doldurulmas: gerektigi ve bu davada
(A) Sitesi yonetiminin temsil yetkisinin tanimnarak davanin esasimnin
incelenmesi gerektigine hitkmetmis ve yerel mahkeme kararini boz-
mustur. Yerel Mahkeme kararinda israr etmis ve dosya HGK ontine
gelmistir. Yargitay HGK 1srar kararini dogru bulmamis ve Yargitay 3.
HD kararmi onaylamustir.

Yargitay 3. HD'nin kararinda, kat miilkiyetine ge¢memis birden
¢ok parselde kurulmus Site’de KMK'nin uygulanamayacagini ancak
tilkemiz sartlar1 dahilinde kooperatifler tarafindan insa edilen toplu
yapilarda maliklerin ortak kullanimina ayrilmais tesis ve alanlarda 1sit-
ma, aydinlatma, temizlik, bakimlar: itibariyle yonetilmesi ve yonetim
giderlerinin karsilanmas1 gerektigini belirttikten sonra aynen su ge-
rekgeyi yazmistir:

“Bu olayda KMK, TMK ve Kooperatifler Kanunu'nun uygulanmas
miimkiin degildir. “Ozellikle yonetim ve davada taraf olabilme ehliye-
ti yontinden dogan yasal boslugun doldurulmamasi, tiim maliklerin
birlikte dava acabileceginin veya masrafi yapan kisinin diger malik-
lere kars1 riicu davasi agabileceginin kabul edilmesi uyusmazliklar:
coztimsiizliige terk etme sonucunu dogurur. Bu durum karsisinda,
benzer kurum ve kuruluslar icin yasalarimizda éngoriilen diizenleme-
lerden ¢rnekleme yoluyla yararlanarak hak ve adalete, usul ve dava
ekonomisine uygun, toplu yapt icinde sosyal barist saglayict bir ¢oziim bulun-
masi gerektiginde duraksamamalidir.

Site birden fazla parsel tizerinde kurulu oldugundan, davada kat
miilkiyeti hiiktimleri tatbik edilemez ise de tilkemizde yasanan eko-
nomik ve sosyal gelisme ile niifus artisinin dogurdugu isyeri ve konut
ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla kooperatifler eliyle insa edilen toplu
yapilarin kullanima baslandig: bilinen bir gercektir. Bu nitelikteki top-
lu yapilasmalarda maliklerin ortak kullanimina ayrilmais tesis ve alan-
larda 1sitma, aydinlatma, temizlik yapilmasi ve bu yerlerin bir disiplin
icinde bakilip onarilmasi, sonucu itibariyle yonetilmesi ve yonetim
giderlerini karsilamas1 gerekmektedir. Bu tiir yapilarin yonetimiyle il-
gili uyusmazliklarda Kat Miilkiyeti Kanunu, Medeni Kanun'un toplu
miilkiyete iliskin hiiktimleri veya Kooperatifler Kanun”nun uygulan-
mas1 mimkiin degildir.
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O nedenle, 6zellikle yonetim ve davada taraf olabilme ehliye-
ti yontinden dogan yasal boslugun doldurulmamasi, ttiim maliklerin
birlikte dava agabileceginin veya masrafi yapan kisinin diger malik-
lere kars: riicu davasi agabileceginin kabul edilmesi uyusmazliklar:
cozumstiizlige terk etme sonucunu dogurur. Bu durum karsisinda,
benzer kurum ve kuruluslar i¢in yasalarimizda dngoriilen diizenleme-
lerden 6rnekleme yoluyla yararlanarak hak ve adalete, usul ve dava
ekonomisine uygun, toplu yapr1 icinde sosyal barisi saglayici bir ¢oziim
bulunmas: gerektiginde duraksamamalidir.

Bu sekilde olusturulan yonetimin sozlesmeden kaynaklanan yet-
kileri malikler adina temsilci sifatiyla kullanabilmeleri icin, agiklanan
sebeplerle tiizel kisiliginin olusmas: da gerekmez.

Boyle olunca da davacinin talep ettigi yonetim giderleri yoniinden
davali yonetimin s6zlesmeden kaynaklanan temsil gorevi dahilinde
davada taraf ehliyetinin bulundugu benimsenerek isin esasina girilip
bir karar verilmesi en uygun ¢6ztim olacaktir”.

Birden cok parselin toplu yonetime gecemedigi hallerde, parseller
arasinda sozlesme yapilmis ise 6ncelikle bu s6zlesmenin uygulanma-
st gerekir. Toplu yap1 icin islemlere baslanmis, parsellerin musterek
yonetim plani tapuya kaydedilmis ancak diger kanuni sartlar ger-
ceklesemedigi icin toplu yapiya yani kat miilkiyeti gecilmemisse, bu
halde de miisterek sozlesme (yonetim plani) uygulanir. Yargitay 20.
HD’nin 2020/2756 E. 2020/3009 K. 16.09.2020 tarihli karar1 buna em-
saldir. Yargitay HGK 2020/1314 E. 2020/1606 K. 01.11.2001 tarihli ka-
rarinda, Mavi Sehir Sitesi birden ¢ok parsel tizerine insa edilmis, blok
apartmanlardan olusmustur. Toplu yapiya gecemeyen bu parsellerde
KMK'nin uygulanmayacag1 belirtilmistir. Ancak parseller arasinda
yapilmis ortak bir sézleme mevcuttur. Bu halde s6z konusu stzlesme
taraflar arasinda uygulanmalidir.

Buna karsilik parsel bazinda bagimsiz kat miilkiyetlerinin varli-
g1 halinde her parsele kendi ilgili yonetim plani uygulanir. Ornegin
3 parselde kat miilkiyeti tesis edilmis ve yonetim planlar1 tapuya ayr1
ayr1 kaydedilmis ise bu yonetim planlarmin 3 parsel bakimindan bag-
layicilig1 yoktur. Diger bir ifade ile bunlar parseller arasinda bir s6z-
lesme yaratmazlar.
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SONUC : KMKnin 2007 tarihli degisikliginden 6nce kat miilki-
yeti ancak tek bir parsel tizerinde kurulabiliyordu. KMK’ya 2007 de-
gisikligi ile “toplu yap1” ile ilgili 66 vd. maddeleri eklendi. Bu degisik-
likten sonra birden ¢ok parsel tizerinde kat miilkiyeti kurularak birden
cok parselin birlikte yonetilebilmesi ve ortak tesislerden yararlanila-
bilmesi yolu agildi. 2007 yilindan 6nce parsel bazinda kat miilkiyeti te-
sis etmis parsellerin de KMK'nin gegici 2. maddesine gore cogunlukla
verecekleri karar ile diger baska parsellerle KMK'nin 66 vd. maddele-
rindeki sartlar1 yerine getirmek kaydi ile toplu yapiya gegebilecekleri
hitkme baglandi. Daha 6nce kat miilkiyeti tesisli parsellerin toplu ya-
piya gecmemeleri halinde eski hukuki rejimine tabi oldugu, diger bir
ifade ile bagimsiz kat miilkiyeti sebebiyle KMK’ya tabi olarak hayati-
yetlerini devam ettirecegi tabiidir.



