KAT MULKIYETI YASASINDA YAPILAN VE
YAPILMASI GEREKEN
DEGISIKLIKLER UZERINE

Saffet CAN"

“Oylar arttigi icin
daha sorumlu davranmaliyiz.”

(Zapatero, Ispanya Bagbakani)

Son yillarda tilkemizde sanki bir ‘yasa yagmuru’ var denilecek ka-
dar ¢ok sayida yasa ¢ikmaktadir. Gerek Avrupa Birligi'ne uyum, ge-
rekse degisen kosullar yeni yasalarin ¢itkmasini gerektirecektir elbet-
te. Ne var ki, yasalarin asir1 6lctide degismesi insanlarin ruh saghgimi
etkileyecek, adaleti etkisizlestirecek boyutta olmamalidir. Bir yandan,
yasalarla kisilerin haklar1 giivence altina almirken 6te yandan, kaza-
nilmis haklar1 yok edilmemelidir. Ozellikle, miilkiyet konusunda ¢ok
duyarli olunmalidir. “Mal canin yongasidir” der atasdoziimiiz.

02.01.1966 tarihinde ytrtrluge giren 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Ya-
sas1 son olarak, 28.11.2007 giinti yiiriirlige giren 5711 sayili yasa ile
(altnc1 kez) cok onemli sayilabilecek degisikliklere ugramustir.

19. Madde Degisikliginin Anayasaya Aykirilig:
A. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi
Madde 35 - Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

* Av., Istanbul Barosu.
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Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.

Madde 11/2 - Kanunlar Anayasaya aykiri olamaz.

B. Tiirk Medeni Yasasi

Madde 692 - Payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, ko-
rumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 ol¢iiyii asan
yap1 islerine girisilmesi veya payli malin tamamu tizerinde tasarruf is-
lemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikga, bii-
tiin paydaslarin kabuliine baglidir.

C. Kat Miilkiyeti Yasas1

Madde 2 - b) Anagayrimenkuliin bagimsiz boltimleri disinda kalip,
korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine
(ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyla paydas: bulunduk-
lar1 bu yerler tizerindeki faydalanma haklarma (kullanma hakki);

denir.

Madde 16 - Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerle-
rine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik
olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler.

Madde 19 - F. 2) (Degisiklikten 6nceki bicim) Kat maliklerinden
biri, buitiin kat maliklerinin rizas1 olmadikga, ana gayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya
boya yaptiramaz...

F. 2) (Degisik: 14.11.2007 - 5711/8) Kat maliklerinden biri, btitiin
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili r1zas1 olmadikca ana gayrimen-
kultin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis
badana veya boya yaptiramaz...

Bu yasa kurallari irdelendiginde, anayasamiza gore miilkiyet hak-
ki, “Ancak kamu yarart amaciyla kanunla” sinirlanabilmektedir. Buna
kosut olarak, Tiirk Medeni Yasasi'nda paylit malin tizerinde nemli
sayilan islerin yapilmasinin oybirligini gerektirecegi belirtilmistir. Kat
Miilkiyeti Yasasi'nin 19. maddesinin 2/1 timcesinde de degisiklikten
once hem anayasamiza hem de Tiirk Medeni Yasasi'na uyumlu olarak
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“onarim” ve benzeri onemli degisiklikler icin buitiin kat maliklerinin oy-
birligi aranmakta iken her nasilsa bu son degisiklikle “oybirligi” yerine
“biitiin kat maliklerinin beste dordii” denilerek kisilerin miilkiyet hakki
siirlanmistir. Oysa hukuk dizgemizde, miilkiyet hakkini smirlayan
kamu yarar1 kararimi yalnizca kamu yonetimleri verebilmektedir. Bu
sinirlama ile hem anayasamiza aykir1 duruma diistilmiis, hem yasala-
rin ilgili maddeleri arasindaki uyum bozulmus, hem de kisiler kaza-
nilmis haklarindan yoksun birakilmislardir. Bu degisiklik gerekcesine
baktigimizda: “Ana tasinmazin ortak yerlerinde yapilacak ‘onarim’ biitiin
kat maliklerinin rizas: ile yapilabilmektedir” anlatimiyla karsilasmakta-
y1z. Bu demektir ki bu yasa tasarisin1 hazirlayan bilim kurulu, “biitiin
kat maliklerinin beste dordii” kuralin1 uygun gérmemislerdir. Onlarin da
belki icini s1zlatacak bu degisiklik, yasalasma evresinde yapilmis olsa
gerek. Bagkalarmin miilkiyet hakki tizerine demokrasicilik mi getiril-
mek istenmistir yoksa? Bu degisikligin, gerekcesi olmadigina gore ne
amacla getirildigi anlasilamamaktadir. Anayasamizin ilgili maddesine
aykirilig1 ise kesindir.

Orneklendirmeler

a. [stanbul’un en seckin yerlerinden birinde, duvarlar tavana ka-
dar piril piril, sanat eseri mermerlerle kaplanmus, yiiksek, genis, ferah
bir girisi olan bir is merkezinde, bir kat satin alan kisi; bu mermerle-
rin delik desik edilerek {izerlerinin, dmrii en fazla iki yil olan algipan
ve kagitla kaplandigini, katlara ¢ikis merdiveninin, imar mevzuatina
aykir1 olarak ontiniin kapatildigini, ¢ikis yoniintin degistirildigini, ta-
vanin alcaltildigini gortip buna karsi, yasadaki bu degisiklikten sonra
herhangi bir dava acamamanin tiztintiistinti yasamaktadir. Oysa bu
degisiklikten 6nce biliyordu ki, kendi r1zas1 olmadan buraya kimse el
stiremeyecektir.

b. Yine bu kisi, katlara giden telefon kablolarmin camasir ipi gibi ce-
kildigini gortip, kendi katina giden kabloyu projeye uygun olarak duva-
rin i¢inden gektirir. Ne var ki, yasadaki bu degisiklikten sonra kat malik-
lerinin ytizde doksan dokuzunu karsisina alamamakta, cogunlugun her
zaman dogru karar veremeyecegi gercegini de gormiis bulunmaktadir.

b Av. Serafettin Gokalp, Kat Miilkiyeti Kanunu ve flgili Mevzuat, Segkin, Ankara 2008.
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Coziim

Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 19. maddesinin 2/1 tiimcesinin uygulan-
masini gerektiren bir uyusmazlikta kosullar gerceklesmisse, bu kura-
lin “beste dordii” boltiimiintin miilkiyet hakkini smirladig1 ve anayasa-
mizin 35. maddesine aykir1 oldugu savini, hukukun c¢ok saygideger
uygulayicilarmin Anayasa Mahkemesi'ne iletmesinden baska bir yol
kalmamistir artik. Ctinkii bu degisikligin, bu Meclis’'te yeniden eski
bicimine dontistiirtilmesi ¢cok zayif bir olasiliktir. Anayasa Mahkemesi
bu istemi uygun bulmas: durumunda, yeni bir yasa ¢ikarmay1 gerek-
tirmeden, degisiklik oncesi oldugu gibi kisilerin miilkiyet hakk: gii-
vencesi korunmus olacaktir.

Yapilmasi Gereken Degisiklikler
a. Yoneticiye Iliskin Olarak

“Diizenli olarak ¢aligan bir yoneticilik-denet¢ilik ortanminda, kat malikleri
kurulu toplantisina katilan kat malikleri, denetim raporu yardimiyla toplanti
oncesinde yoneticiyi ibra edip etmeyecekleri hususunda bilgi sahibi olmus-
lardir. Ancak genel uygulamada denetim raporu, gereken dnem verilmeden
hazirlanmakta veya hi¢ hazirlanmamakta, hazirlanms olsa dahi ¢ok zaman
toplantidan dnce kat maliklerine teblig edilmemekte ve toplanti sirasinda
okunmasiyla hatta dzetlenmesiyle yetinilmektedir. Bu durumda kat malik-
leri eksik veya yanls bilgiler ile yoneticinin faaliyet raporu ve hesaplarini
incelemekte ve sonucta ¢ok zaman iyi komsuluk iliskisinin etkisiyle, aslin-
da yapmamalart gereken ibra islemini yapmak durumunda kalmaktadirlar.”
Yasamakta oldugumuz bir gercegi tiim acikligiyla ortaya koyan bu
goriislere katilmamak elde degildir. Iyi komsuluk iliskilerinin bozul-
mamasin isteyenlerin bu iyi niyetleri, ne yazik ki art niyetli olanlarca
cok iyi kullanilabilmektedir.

Iyi komsuluk iliskilenin etkisiyle bircok uyusmazlik yargiya go-
turtilmese de bu durum kisilerin icinde bir yara olarak kalmaktadir.
Uygulamada en ¢ok karsilasilan sorun, yoneticinin say1 ve arsa pay1
cogunlugu saglanamadan atanmasidir. Birkag kisiyi yanmna alip, bu
cifte cogunlugun yarisini bile bulmayan oy oraniyla yilarca yoneticilik
yapmakta olan kisiler vardir. Yonetici atanmasi konusunda kat malik-

2 T. Murat Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, Turhan Kitabevi, Ankara 2001.
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leri kurulunun kararini iptal icin agilan bir dava, Istanbul’ da yaklasik
on bes ay stirebilmektedir. Uygulanma 6zelligi olmayan boyle bir da-
vay1 kim acar ki? Bu soruna dnerebilecegim en uygun ¢6ziim, kat ma-
liklerinin yodnetici atanmasi kararini tartismali dava konusu olmaktan
¢ikarmaktir. Bunun igin:

1. Kat Miilkiyeti Yasas1'nin 34. maddesinin dordiinct fikrasindaki;
“Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay: baknmindan cogunlugu
tarafindan atanir” kuralindan sonra ikinci bir tiimce olarak “Say: ve arsa
pay: cogunlugu saglanamamas: veya ticten cok kisinin yonetim kuruluna se-
cilmesi durumunda yonetici atanmamus sayilir” kurali getirilebilir. Bu de-
gisikligin diistintilmesinin nedeni; “Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi
halefleri, yonetici ve denetciler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla
yiikiimliidiirler” diyen madde 32/2 kuralina, aykirilik getirilerek uyum
saglanmak istenmistir. Ayrica “Kat Miilkiyeti Kanunu nun 34. maddesine
gore yonetici, kat maliklerinin hem sayi, hem arsa pay: bakimindan ¢ogun-
lugu tarafindan atanir. Bu hiikiim emredici nitelikte olup, kamu diizeni ile
ilgilidir”® diyen bu ictihadin uygulamadaki etkinligi artirilmak isten-
mistir. Clinkti kamu diizenini ilgilendiren bu aksaklig1 gidermek igin
almacak yargi karariin uygulanma degeri giintimiizde hemen hemen
yok gibidir. “Gecikmis adalet, adalet degildir” s6zii burada gercek olmak-
tadir. Kisacis1 bu cifte cogunlugun saglamadig1 durumlarda, madde
32/2'de belirtilen ytikiimliiliik s6z konusu olmayacaktir.

2. Buna uyumlu olarak da m. 34/5; “Kat malikleri, ana tasinmazin yo-
netiminde anlasamaz veya yillik yasal toplantisini bu yasanin 29. maddesinde
belirtilen stirede gerceklestiremezse kat maliklerinden birinin ya da kurul top-
lantisinda bir yonetici atayamazlarsa toplant: baskaninin, toplantidan sonra
en geg yedi giin iginde basvurusu tizerine o tasinmazin bulundugu yerin sulh
mahkemesince, olanakliysa diger ilgililer de dinlendikten sonra en ge¢ on bes
glin icinde tasinmaza bir yonetici atanir. Bu yonetici aynen kat maliklerince
atanan yoneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine kars: sorumlu olur” bi-
c¢iminde diizenlenebilir. Yedinci fikrasi ise; “Sulh mahkemesince atanan
yoneticinin gorev siiresi yapilan veya yapilmas: gereken yillik yasal toplant:
glintine kadardir. Kat malikleri bu siirecte her zaman kendilerine bir yonetici
atayabilirler.” bigciminde degistirilebilir. Bu diizenlemede, yillik yasal
toplant1 hangi ayda yapilmasi gerekiyorsa o ayin son giinii, yapilmast

* Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E: 1997/012739 K: 26.02.1998, (Yargitay, Emsal Sor-
gu)-
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gereken yillik yasal toplanti giinii olarak diistintilmiistiir. Bununla ilgili
olarak da 35. maddenin “k” bendine; “Kat malikleri kurulunun toplantiya
cagrilmas:” kuralindan sonra gelmek tizere, “Kat maliklerini, bu yasanin
29. maddesinde belirtilen siirede gerceklesmek tizere yillik yasal toplantiya ¢a-
girmayan yoneticinin, yoneticiligi sona erer” diizenlemesi getirilebilir. Bu
degisiklik ile kat maliklerince atanan y6neticinin, kat maliklerini yillik
yasal toplantiya cagirmamasinin bir yaptirimi olarak distintilmustiir.
Ayrica m. 34/5in “Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik
toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici tekrar atanabilir” kuralina uyum
saglanmak istenmistir. Buna ek olarak 33. maddenin 5711 sayili yasa
ile getirilen son fikrasi, “Tespit edilen siire icinde hakimin kararim yerine
getirmeyenlere ve bu yasanin 34. maddesinde kendisine verilen gérevi yerine
getirmeyen toplant: kurul baskanina, ayni mahkemece iki yiiz elli Ttirk Lira-
sindan iki bin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25. madde hiikmii
saklidir” bigciminde diizenlenebilir. Bu degisiklik ile kamu dtizenini il-
gilendiren bir sorumlulugun yaptirimsiz kalmasi istenmemistir.

b. iptal Davasi ve Yoneticinin Gorevine Iliskin Olarak

5711 sayil1 yasadan 6nce kat malikleri kurulunun kararlarinin ipta-
li davas1 herhangi bir siireye baglanmamisken bu degisiklik yasasi ile
“Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine... aykiri oy kullanan her
kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her
kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay icinde ve her halde karar
tarihinden baslayarak alt1 ay icinde ana gayrimenkuliin bulundugu yerdeki
sulh mahkemesine iptal davasi agabilir” denilerek, iptal davas1 33. madde-
de belirli bir stireye baglanmustir. Bu kuralda; “...toplantiya katilmayan
her kat maliki karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde karar
tarihinden baglayarak alti ay icinde...” diye gecen bolum yerine, “...top-
lantiya katilmayan her kat maliki karar: 6grendigi veya kararin bir 6rneginin
kendisine bildirildigi giinden baslayarak bir ay iginde...” denilerek, hem kat
malikleri kurulu kararlarmin bir érneginin toplantiya katilmayanlara
bildirilmesi geregi, hem de alt1 ay gibi bir siirenin ge¢gmesinin gerek-
sizligi belirtilmis olunmaktadir. Ayrica bu degisiklige uyumlu olmasi
bakimindan 35. maddeye ‘I’ bendi eklenerek “Kurul kararlarinin bir or-
negini toplantiya katilmayan kat maliklerine bildirmek” gorevi yoneticiye
yiiklenebilir.
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c. Denetg¢i Se¢imi

Kat Milkiyeti Yasasi'nin 41. maddesinin 3. fikrasindan sonra gel-
mek tizere; “Say1 ve arsa payr cogunlugu saglanamaz veya kat maliki ol-
mayan ya da ticten ¢ok kisi denetci secilirse, denetci atanmanng sayilir” de-
gisikligi ayr1 bir fikra olarak diizenlenebilir. Bu kurala aykir1 olarak
alman kararlarin hicbir baglayicilig1 olamayacagi aciktir. Bu durumda
herhangi bir bosluk olmamaktadir. Genellikle yonetim planlarinda bu
sorun igin “Her kat maliki denet¢i sayilir” kurali bulunmaktadir.

Sonug Olarak

Bigime iliskin kurallar kamu diizeniyle ilgilidir. Bu genel hukuk
kuralina uygun olarak Borglar Yasasi'nin 11. maddesinin 2. fikrasin-
da; “kanunun emrettigi seklin siimul ve tesiri derecesi hakkinda baskaca bir
hiikiim tayin olunmamus ise akit bu sekle riayet olunmadik¢a sahih olmaz”
kurali bulunmaktadir. Borglar Yasasi Tasarisinda da madde 12 fikra
2'de; “kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik sek-
lidir. Ongdriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz”
denilerek, gtintimiiz Tiirkcesine uygun bir dille bu genel kural veril-
mistir. (Yeri gelmisken tasarinin bu giizel Tiirkce yapisin yiizde yiiz
Turkge sozciiklerle verelim: “Yasada sozlesmeler igin ongdriilen bigim,
kural olarak gecerlilik kosuludur. Ongoriilen bicime uyulmaksizin kurulan
sozlesmeler gegersizdir”).

Kat Miilkiyeti Yasasi'nda da gerek yonetici, gerekse denetgilerle
kat malikleri arasinda, atanma konusunda bir s6zlesme kurulmakta-
dir. Bu sézlesmenin kurulmasi i¢in en 6nemli bi¢cim kosulu, cifte co-
gunluktur. Bugiinkii uygulamada, bu bigim kosulu gerceklesmemis
olsa da uzun siiren bir iptal davasinin konusu olabilmektedir. Diisti-
niilen degisiklikle Bor¢lar Yasasi'na da uyumlu olarak, kamu diizeni-
ne aykir1 bir durumun varlhigini stirdiirmesi uygun gortilmemistir. Ay-
rica, iilkemizin ¢ok 6nemli bir sorunu olan kisiler arasindaki olumsuz
dayamismasinin yoneticilik, denetgilik ve ortak yerlere el atma konu-
sunda da etkinligini stirdtirmekte oldugu ya da stirdiirmek isteyecegi
cok ytiksek bir olasiliktir. Bu gibi kisilerin komsularinin iyi niyetlerini
kottye kullanmak isteyecekleri goz ard1 edilmemelidir.
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