KAT MULKIYETINDE BAHCENIN NITELIGI VE
ORTAK YER - EKLENTI AYIRIMI ICERISINDE YERI

Yrd. Doc. Dr. E. Saba OZMEN (*)

I — GENEL OLARAK KONUNUN TANITIMI VE
SINIRLANDIRILMASI

Kent yasantimizin vazgegilmez pargast olan kat miilkiyetine
bagli bagimsiz boliimlerin gerek kishk gerek tatil ihtiyacinizin gi-
derilmesindeki Onemi tartisilmaz.

Kat miilkiyetine bagh bagimsiz béliimlerin i¢inde yer aldig
anatasmmazin diger tamamlayici unsurlari «ortak yer» ve «eklenti»
lerdir. Amacimiz, bu ayirim altinda «bahgeler»in hukuki niteligini
saptamaktadir. Giiniimiizde kentlesmenin dogurdugu sancilarin gi-
derilmesinde yesile ve oyun alanlarina verilen 6nem bilyiiktiir.
Ozellikle yatay kat miilkiyeti veya yaygin alanda kat miilkiyeti ola-
rak adlandirilan «gerek bloklar halinde ve gerekse ayr1 ayr (miin-
feriden) birden ¢ok yapinin bagimsiz bélumleri icin kat irtifak: ve
kat miilkiyeti tesis edilebilecegi hitkmii» (1) ile olusan yapt kiime-
lesmelerinde kisilerin bagimsiz tasarruflarina konu bahge 6zlemi
bariz bir sekilde hissedilmektedir.

Bahge terimine agik bir sckilde ilgili hiikiimlerde yer verilme-
mis olmasi ve bunun yaninda doktrinde konu tizerinde yeteri agir-
likta egilinmemesi bizi bu konunun se¢imine 6zendirmistir. Diger
yonden, konu ile ilgili Yargitay ictihatlarin1 da arastirma konusu
vapmak gerekecektir.

(*) Gazi Universitesi 1kt. 1d. Bil. Fak. Ogretim Uyesi.

(1) Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik yapan 14.4.1983 T.li 2814 sayil
Kanunla kabul edilen yatay kat miilkiyeti hakkinda Tapu Kadastro
Genel Miidiirliigiiniin, 4.7.1983 T., 1454 sayih genclge konusunda bk.,
Arcak Ali: Kat Miilkiveti, Ankara 1983, s. 1136 vd.
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II — ORTAK YER-EKLENTi AYIRIMI VE DOGURDUGU
HUKUKI SONUCLAR

A — Genel Olarak

Tanumlayic: hiikiimlerle agikliga kavusturulmus ortak yer ve
eklenti kavramlar1 hakkinda aym yol izlenmis; érnekleme ydntemi
ile uygulamada sik rastlanan somut 6rneklere yer verilmistir. Do-
galdir ki, kazuistik metodla tiim ortak yer ve eklentilerin saptan-
masindaki gii¢litk karsisinda sayilanlar disinda ortak yer ve eklen-
tilerin kanuni unsurlara uygun olarak olus.turulabilecegi de 6ngo-
riilmiistiir. Bagka bir ifade ile, eklenti ve ortak yerler sinirh sayida
belirlenmemis, kat malikleri karar ile veni sayilar getirilebilecegi
hitkmiine varilmstir.

Iste bahgeler de kanunun anilacak hiikiimlerinde somut ola-

-rak yer almamistir. Bu bosluga dayanarak bahgelerin niteliginin

belirlenmesi arastirmamizin dogrudan hedefidir. Bu amagla ilk
olarak, ortak yer ve eklentiler hakkinda kisa bir bilgi edinmemiz
vararl olacaktir.

1 — Ortak Yerler

Ortak yerler, KMK. m. 2/11. fikrada tanimlanmistir. Buna go-
re, «anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma
ve ortaklasa kullanma ve faydalanmaya varayan yerlerine ortak
yerler denmektedir».

Ortak yerlerin bu tamima bagh olarak kapsam KMK. m. 4'de
belirlenmistir. Orneklerin sayildigi a, b, ¢ bentleri disinda hiikmiin
ilk ve son fikrasim aynen yazacak olursak: «Ortak yerlerin konu-
su sozlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu ka-
nun geregince her halde ortak yer sayilir;» (KMK. m. 4/1.f). «Yu-
karida sayilanlarin disinda kahip da, yine ortaklasa kullanma, ko-
runma veya faydalanma igin zaruri olan diger yerler ve seyler de
(ortak yer 4) konusuna girer.» (KMK. m. 4/son f.).

«Kat maliklerinin haklari» (KMK. m. 15) bashg altinda ise,
«ortak yerler ilizerinde»ki haklarin kapsami KMK. m. 16 hiikmii
ile agikliga kavusturulmustur. Buna gore, «kat malikleri anagayri-
menkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miil-
kiyet hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde
kullanma hakkina sahiptirler, bu hakkin genel komiirliik, garaj,
teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlar gibi yerlerdeki 6l-
clisii, aksine sozlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa pay:
ile oranlidir» kurali koyulmustur. '
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Goriildiigli gibi, ortak yerin iki tiirlii belirlenebilecegi 6ngoriil-
miistiir. Sozlesme (2) ve kanun geregince agikca sayilanlar ile agik-
ca sayllmasa da ortaklasa yararlanma konusunda (3) zorunlu olan-
lar olmak iizere. Doktrinde de ortak yerlerin buna bagh olarak
kanunla belirlenen ortak yerler ve sozlesme ile belirlenen ortak
yerler seklinde ayirima bagh tutuldugunu goriiyoruz (4). Kanunla
belirlenen ortak yerlere «mutlak ortak yerler» (5) de denmektedir.

a — Kanunla Belirlenen Ortak Yerler

Kanunkoyucu tarafindan, tek tek belirlenen somut yerler
(KMK. m. d,b,c) ile «sayilanlarin disinda kalip da yine ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma icin zaruri yerler ve seyler»in
de ortak yer sayilmasi gerektigi buyurulmustur. Bu hiikiimle, kat
malikleri maddede sayilan yerleri ortaklasa yararlanmalar1 icin
zorunlu bulunmas: sebebi ile ortak yer olarak ayirma yiikiimliiliigi
altinda birakilmistir. Bunun yaninda, maddede sayilmamakla bir-
likte ortaklasa yararlanma icin zorunlu yerler de baska tiir tahsi-
se konu olamayacaktir. Goriildiigii gibi, bu tiir yerlerde kat ma-
liklerinin ortak yer olusturma iradesi (tahsis iradesi) serbestisi si-
nirlandirilmistir. Asagida deginecegimiz gibi bu sir aym zaman-
da eklenti olusturma iradesini getirilmis bulunmaktadir. Ciinkii
anmlan nitelikte yerler hiikmiin aksi ile kanmitindan ¢ikan sonug ile
bir bagimsiz boliime eklenti olarak tahsis edilemeyecektir. Orne-
gin koridorlarin bagimsiz boliim olarak bir magazaya eklenti ola-
rak tahsis edilmesi miimkiin degildir.

Kanunda sayilan ortak yerler konusunda doktrinde savunulan
ve tartisma yaratan bir aywima deginmek istiyoruz. Oguzman/

(2) Hiikiimde kullanilan sozlesme tabiri yerinde olmamugtir. Ciinkii, bu-
rada misterek maliklerin ortak.yer veya eklenti olusturulmas: amaci
yoniinde sonu¢ dogurmak iizere irade beyanlarindan olusan bir karar
soz konusudur. Bagimsiz boliimlerin niteligini ve varsa eklentilerini
gosteren ve anatasimnmazin maliki yada tiim malikleri tarafindan im-
-zalanmasi gereken listeyi diizenleyen KMK. m. 12 hiikmii ile miisterek
maliklerin olaganiistii idari islerden olan tasarruf islemlerini oybirligi
ile yapmasi zorunlulugu getiren Medeni Kanun m. 625 hiikmii uyum
icerisindedir; Ayrica bk. Arpact Abdiilkadir: Tiirk Hukukuna gore
Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, s. 30.

(3) Arastirmamzda, hiikiimde gegen faydalanma, korunma ve kullanma
karsiifi yalmzca yararlanma terimine yer verecegiz.

(4) Arpacy, age., s. 30-31; Arcak, age., s. 147-148.

(5) Goknar Hikmet: Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu,
Ankara 1988, s. 43; Odyakmaz Nevzad A.: Kat Miilkiyeti Yasa, B, 2, An-
kara 1984, s. 85.
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Seligi, KMK. m. 4'de sayilan yerleri niteligi ve fonksiyonlar: itiba-
riyle bir ayirima tébi tutmustur (6). Yapilan bu ayirima gore, ilk
sirada anatasinmazin varligr icin zaruri seyler yer almaktadir. Bu
baslhik altinda verilen Grneklerin tartismasiz ortak yer kabul edil-
mesi gerektigini belirten goriise (7) biz de istirak ediyoruz. Ikinci
sirada ise, varlig1 halinde nitelikleri geregi anatasinmazin biitiinii-
ne hizmet eden seyler yer almistir. Savunulan goriis uyarmnca,
bunlar her binada bulunmamakla birlikte bulunmalar: halinde ku-
ral olarak ortak yer sayilacak; ancak, aksi sozlesme ile kararlasti-
rilabilecektir (8). Son grupta ise, tahsis edildikleri hizmet dolayisi
ile binamn biitiiniine faydah seyler yer almaktadir. Bunlarin, ise
ortak yer veya eklenti olup olmadiklari ancak taraflarm arzusuna
bakilarak anlasilabilecektir (9).

lk olarak, verdigi somut ornekleri, a, b, ¢ bentleri altinda
toplayan; fakat, bu ayirimi hic bir akla yatkin amaca dayanmayan
KMK. m. 4 hiikkmi yaninda yapilan siralama dogrudur. Ancak, bu
siralamaya bagh olarak varlan ikinci ve iiciincii gruba dayali hu-
kuki sonuglarin tamamina katilmak zordur.

Soyle ki, siralama KMK. m. 4'de sayilan yerlere dayali olarak
vapilmakta; fakat, kanunda yer almayan somut ortak yer Ornek-
leri siralamada yer almaktadir. Ornegin, a) 'da arsa c)'de depo gi-
bi. Diger yonden, kanun geregi her halde mutlak yer olarak tahsisi
gereken yerler, c)’de, ortak yer veya eklenti olup olmadiklan ta-
raflarin arzusuna bakilarak tespit olunacak yerler olarak gruplan-
dirllmistir ki bu kanunun acik hiikmiine tamamen aykirihik olus-
turmustur (10). Bu konuda, KMK. 4/a, b, ¢ hiikmii ile KMK. m. 6
kiyaslandiginda her iki hiikiimde ayni isimle anilan yerler KMK.
m. 4'de bagina «genel» veya «ortak» ibaresi eklenmek suretiyle
kullanilmistir. Genel kémiirliik, ortak garaj, genel su depolar1 sek-

(6) Goriis icin bk., Oguzman Kemal M./Selici Ozer: Esva Hukuku, B. 5,
Istanbul 1988, s. 511-512, dp. 23. :

(7) Arsa, temeller, ana duvarlar, catilar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak
duvarlar, tavan ve tabanlar, giris kapisi, antre ve merdivenler, kana-
lizasyon tesisati hakkinda savunulan gorils i¢in bk., Oguzman/Seligi,
age., s. 511, dp. 23.

(8) Asansor, vangin emniyet merdivenleri, koridorlar, bacalar ve diger
ornekler i¢in bk., Oguzman/Selici, age., s, 511, dp. 23.

(9 Umumi camasirhk, umumi tuvalet, umumi komirlitkk, miisterek ga-
rajlar, depolar, kuyular umumi su depolari, umumi dam teraslar: ve
diger ornekler igin bk., Oguzman/Selici, age., s. 511, dp. 23.

(10)  Avni vonde elestiri igin bk., Arpaci, age., s. 36-37.
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linde bir nitelendirme ile ortaklasa yararlanma amaci ile tahsis
edilmis yerler bu nitelendirmeye bagli olarak eklenti olarak tahsis
edilemeyecektir. Bu yerlerin ortak yer olma vasfi niteliklerine de-
gil, taraflarin arzusu ile tayin edilen tahsis amacina bakmak ge-
rektigini ifade eden goriise katilamiyoruz (11). KMK. 4. maddenin
tahsis 6zglirligiinii simirladigini  belirtmistik. Bu maddenin ilgili
bentlerinde yer alan somut yer ve seyler tahsisi belirlemektedir;
yoksa, kat maliklerinin tahsisi amlan ortak yerlere viicut verme-
mektedir.

Bu nokiada, anatasinmazda yer alan yer ve seyin niteligi 6nem-
lidir. Soyle ki, halihazir niteligi ile anilan yer ve seyin objektif ola-
rak ne amacla kullamlmas: gerektigi tespit edilecek ve bu tespite
bagli olarak KMK. m. 4'de sayilan yerlerden olmas: balinde eklenti

_ olarak tahsis edilmigse, bu aykirilik giderilecektir. Ornegin, insasi
itibariyle niteligi belirlenecek soz konusu yer biitiin kat malikle-
rinin istifadesine sunulmus oldugu objektif olarak anlasilan bir
garaj ise, ortak yer olarak tahsisi zorunludur; yok eger, biitiin kat
maliklerine tek tek saglanmis bir kapali mekan seklinde insa edil-
mis ya da tiim kat maliklerine olmamakla birlikte, dairelerin co-
gunlukta oldugu ama buna karsiik diikkanlarin da mevcut oldugu
bir anatasinmaz da diikkanlara bitisik ve diikkan sayis1 kadar ya-
pilmis garajlarin eklenti olarak tahsis edilebilecegini kabul etmek
gerekecektir. Goriildiigii gibi, uyusmazhk konusu garajmn, KMK.
m. 4'de sayilan bir yer olup olmadig konusunda yalnizca esyanin
fiziki niteligine bakmakla yetinmis bulunuyoruz. Aksi takdirde, be-
lirleyici unsurun kat maliklerinin iradesi oldugunu kabul eden go-
riigler (12), KMK. m. 4’de yer alanlarin herhalde ortak yer olarak
sayilacagina iliskin hiikmiinii tamamen yok saymaktadirlar. Bu
maddede sayilan bir yeri taraflar belirleyecekse ve eklenti olarak
tahsis miimkiin olacaksa nasil her halde ortak yer sayilacagini an-
lamak miimkiin degildir.

Oguzman/Selici yine yukarida degindigimiz ayinma bagh ola-
rak, ikinci grupta topladigi ve «mevcudiyetleri halinde mahiyetleri
icab1 binanin biitiiniine hizmet eden seyler»in her binada bulunma-
makla beraber bunlarin ortak yerlerden olduklar: aslolarak kabul

(11) Goriis icin bk., Oguzman/Selig¢i, age., s. 512.

(12) Tekinay da, KMK. m. 4'de, genel tuvalet, genel komiirliikten ve ortak
garajlardan bahsedildigini belirterek, bu gibi verlerin genel ve ortak
ihtiyaglara degil de bagimsiz bdliimlerden birine tahsis edilmigse artik
cklenti karsisinda bulundugumuzu ileri siirmektedir; Tekinay Selahat-
tin S.: Esva Hukuku, C. T, B. 3, Istanbul 1978, s. 644.
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edileceklerini ileri siirerek, bunun aksinin taraflarca kararlagtirs-
labilecegini ileri siirmektedir (13). Bu bashk altinda sayilan yerler
yine KMK. m. 4'de her halde ortak yer sayilmak zorunda bulunan
yerlerdir. Aym1 gerekge ile bu tiir yerlerin de eklenti olamayaca-
gin1 tekrarlayarak, yazarin bu bashk altinda verdigi bir 6rnege bag-
I1 olarak elestiri getirmek gerekirse savunulan goriisiin (14) temel-
sizligi hemen anlasilacaktir. Yangin emniyet merdivenlerinin her
binada bulunma zorunlulugu olmamasindan hareketle, kapatilarak
bir magazaya bagh eklenti yapilarak o bagimsiz boliimiin deposu
olarak kullamilmas: halinde iilkemizde yasanmis bir ka¢ yangin
felaketinde yangin emniyet merdivenlerinin emtia ile kapali olma-
simin sebep oldugu can kaybinin hafizalarda hala tazeligini koru-
dugu diisiiniilecek olursa iddiamn korkunc boyutlara ulasan so-
nuglarini anlamak zor olmayacaktir. Bu tiir yerlerin her binada
bulunmasi zorunlulugunun olmayisi anataginmazda mevcudiyetle-
ri halinde ortaklasa yararlanma konusundaki zorunlulugu ortadan
kaldirmaz. Ciinkii, her binada bulunma zorunlulugu ile ortaklasa
yararlanma konusundaki zorunluluk farkhdur.

b — Ortak Yerlerin Kararla Belirlenmesi

Kanunla belirlenmis mutlak ortak yerler disinda kalan anata-
sinmaz boliim ve seyleri konusunda muhteva serbestisi bulunmak-
tadir. Bagka bir deyisle, kat malikleri KMK. m. 4/a, b, ¢ bentleri
ve son fikra hitkmii kapsamina girmeyen yer ve seyleri eklenti ola-
rak veya ortak yer olarak ayirma secenegine sahiptirler. Ortak yer-
lerin kararla belirlenmesi gériisiimiizce iki tiirlii olabilecektir. Sa-
rih (agikca) ve zimni (iistii kapali) belirleme olmak iizere.

Sarih belirlemede kat malikleri KMK. m. 12 hitkmiince aranan
belge, plan ve haritalar ile yonetim planinda bir yeri actkca ortak
yer olarak gosterebileceklerdir. Her ne kadar, bagimsiz bolim ve
varsa eklentilerinin gosterilmesi gereken listede (KMK. m. 12/c
bendi) ortak yerlerin gosterilmesi zorunlulugu yoksa da gosteril-
mesini engelleyen bir kural da bulunmamaktadir.

Zimni belirlemeye gelince, bu ihtimalde séz konusu bir yer
hakkinda KMK. m. 4'de aciklik bulunmadig gibi eklenti olarak
beyanlar hanesinde de eklenti olarak tahsis edildigine iliskin bir
yazimda s6z konusu degildir. Es deyisle, ortaklasa yararlanma ko-

(13) Goriis igin bk., Oguzman/Seligi, age., s. 511-512. )
(14) Gorusun ve yazarin bu grupta verd1g1 asansoriin (KMK m. 4/a bendl)

s. 34-36.
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nusunda zaruri. bulunmayan bir yer, eklenti olarak bir bagimsiz
boliime tahsis edilmedigi gibi ortak yer olarak sarih belirlemeye
yol agan bir agikhik tasimamaktadir. I5te bu gibi hallerde, amilan
yerin ortak yer olarak ayrildigimi kabul étmek gerekecektir. Ciin-
kii, bagimsiz béliim disinda kalan bir yeri nitelendirme dis1 birak-
mak miimkiin degildir. Eklenti olarak bagimsiz bir bsliime bag-
landigina iliskin beyanlar hanesinde herhangi bir kayit yoksa, or-
tak yer olarak tapu kiitiigiiniin herhangi bir siitununa yazim aran-
madigina gore uyusmazlik konusu yer kendiliginden ortak yer ni-
teligine kavusmus olacaktir.

Yargitay da, «bagimsiz boliim ya da eklenti olmayan yerler,
ortak yer sayilir» hiikkmii ile aym sonuca varmis bulunmaktadir
(15). Ornegin, KMK. m. 4'de sayilmayan depolari, eklenti olarak bir
bagimsiz boliime tahsis edilmemisse ortaklasa kullanim icin zo-

runlu olmamakla birlikte ortak yer olarak nitelendirmek gereke-

cektir.

2 — Eklentiler

«Bagimsiz boliimlerle eklentiler ve ortak yerler arasindaki
baglanti» bashg altinda eklentiler konusunda, «bir bagimsiz bo-
limiin disinda olup, dogrudan dogruya o bdlume tahsis edilmis
olan komiirliik, su deposu, garaj elektrik, havagaz veya su saati
vuvalar, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz béliimiin bii-
tiinleyici parcas: sayilir ve o boliimiin maliki, eklentilerin de tek
basina maliki olur» seklinde bir tamima yer verilmistir (KMK. m.
6/1. fikra).

Belirttigimiz gibi, eklentilerin ortak yerlerden farkh olarak
bir bagimsiz boliime tahsisleri amlan hitkmiin ikinci fikras: uya-
rinca saglanmaktadir. Soyle ki, «eklentiler kat miilkiyeti kitiigii-
niin (Beyanlar) hanesine kaydedilir ve bunlardan anayapinin otur-
dugu zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu hari-
tasinda ayrica gosterilir.» Asagida deginecegimiz gibi her iki kuru-
mu ayran unsur tahsis iradesi uyarinca bir yerin eklenti olarak
bagimsiz boliime baglandigi hususu aleniyete beyanlar hanesine
vazim ile- kavusmaktadir.

Hikumde sayilanlar smirlayicr degildir, gibi eklentiler den-
mek suretiyle bu saymin arttirilabilecegi acikca ongdriilmiistiir.

(15) Yargitay 5. HD/nin 139.1973 T., E, 14418/K. 13411 sayih karan icin bk,
Odyakmaz, age., s. 97.
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Yukarida verdigimiz depo drneginde oldugu gibi, bu yer KMK. m.
6 da da sayilmamis iken eklenti olarak bir bagimsiz bsliime tahsis
edilebilmektedir.

™

KMK. m. 6 hiikmii ile eklentiler, ait oldugu bagimsiz bsliimiin
biitiinleyici parcas: (MK. m. 619 hiikmiince miitemmim ciiz) sayil-
mustir. Bu hukuki nitelendirmeye bagli olarak, bagimsiz boliime
(asil sey) iliskin tasarruf islemleri eklentiyi de (biitlinleyici parca)
kendiliginden etkilemektedir.

IIl — ORTAK YER ILE EKLENTILERIN ORTAK VE
AYIRICI UNSURLARI

A — Ortak Unsurlar

1 — Kanunda Acikca ifade Edilen Bagimsiz Béliimiin Disinda
Olma Unsuru

KMK. m. 2 ve 6'da aym ifade ile ortak yer ve eklentilerin ba-
gimsiz boliimiin disinda yer almas: gerektigi acikca belirtilmistir.

Bagimsiz boliimiin disinda olma kosulu ile anataginmazin ba-
gimsiz boliimleri ile ortak yerleri ve biitiinleyici parga sayilan ek-
lentileri bagimsiz boliimiin MK. m. 619 hiikmiine tabi ve ondan
ayrilmas: telef, tahrip yada tagyir olmadikca miimkiin olmayan
biitiinleyici pargalarindan (bagimsiz bélimiin iginde ver alan) ayir-
ma amac: gidiilmiistiir. Buna gore eklenti, bagimsiz béliimiin or-
tak yer olan anaduvarlar ve catist disinda kalmahdir.

2 — Kanuni Tanimda Yer Almayan Esya Hukukunun Temel
Prensiplerine Aykir1 Olmama Unsuru

Doktrinde deginilmeyen bu unsur son derece dogaldir. Ciinki,
ortaklasa kullanima ayrilmis ortak yer ve bagimsiz boliim mali-
kinin tasarrufuna ayrilmis biitiinleyici par¢a sayilan eklentiler
«esya» olma vasfim tasimak zorundadirlar. Bu nitelikleri sonucu-
dur ki, esya hukukunun temel prensiplerine avkirihk tasimalari
miimkiin degildir.

ilk olarak, ortak yer ve eklentilerin maddi olmasi gerekt.iﬁim
de kusku yoktur. Ornegin, haklar ortak yer ve eklenti olamaz. Tkin-
ci olarak, esya hukukuna hakim muayyenlik prensibi uyarinca (16)

(16) Muayyenlik prensibi hakkinda bk. Oguzman/Seli¢i, s. 22; Unal Meh-
met: Sekli Esva Hukuku, Ankara 1989, s. 4041,
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ortak yer ve cklentiler belirli olmalidir. Belirli olmasindan kasit,
anilan seylerin diger esyalardan (konumuz ile ilgili olarak bagim-
siz boliimlerden) ayrilmasim saglayan ve egemenlik olgiisiinii be-
lirleyen simirlara sahip olmasidir. Bu sinir tasinmazlarda insan eli
ile suni olarak gerceklesmektedir. O halde eklenti ve ortak yerle-
rin simrlarinin belirli olmast kosulu bulunmaktadir. Bu kosul hem
bagimsiz bolim, ortak yer ve eklentilerin birbirlerinden ayrilma-
sim1 saglayacak hem de tiim kat malikleri ile bagimsiz béliim ma-
liklerinin egemenlik haklarimin simirimi belirlemis olacaktir. Kapa-
I alanlarda simirlarin tespiti, duvar ve cati ile olmaktadir. Ornegin,
deponun, garajin veya komiirliigiin simirlarinda oldugu. gibi. Agik
alanlarda bu sinir ise, ancak ¢izim yolu ile kadastro plam veya ta-
pu haritasinda gésterimi yolu ile saglanabilecektir.

Ortak yer ve eklentiler anatasinmazin oturdugu zeminin i¢in-
de veya disinda yer alabilecektir. Dogaldir ki, anatasmmazin otur-
dugu zeminin disinda kalanlar anaparsel smirlari icerisinde kal-
mak durumundadir. Iste bu simirlama, bize bir ¢ok konuda yol gos-
terecektir. Bu durumda, yine bagimsiz boliimiin disinda kalan ek-

. lentilerin siirlarinin belli olmasi bir ¢ok somut uyusmazlikta ye-
terli olacaktir. Es deyisle, kadastro plam veya tapu haritasinda
gosterilerek beyanlar hanesinde yazimla belirlenmis eklentiler di-
sinda tapu kiitiigiiniin hi¢ bir siitununa yazinu zorunlulugu bulun-
mayan ortak yerler anatasinmazin iginde bulundugu parsel iist si-
nir olmak tizere kendiliginden belirlenebilecektir. Somutlastirmak
gerekirse, anayapinin oturdugu zemin disinda cklenti olarak yal-
mzca komiirlitk ve garajlar bulunmas: halinde anatasinmaz parse-
li iginde geriye kalan tiim yer ve alan ortak yer olarak kendiligin-
den belirlenmis olacaktir.

B — Aymrict Unsur Tahsis (Ozgiileme) Iradesi '

Bagimsiz boliim disinda kalan yer ve seyleri kat maliklerinin
iki tiirlii yararlanma konusu yapabilecegini biliyoruz. Yukarida
degindigimiz muhteva serbestisi simirlari disinda, kat malikleri
Ozgiirdiir. Bu noktada, tahsis bicimi, ortak yer ve eklenti kavrami-

; na viicut vermektedir.

1 — Eklentinin Dogrudan Dogruya Bagimsiz Boliime Tahsisi

Eklentiler, kat miilkiyeti kiitiigiinde kayithi bagimsiz boliime,
] ondan saglanan yarani kolaylastirmak, arttirmak ve benzeri arnag;
| larla tahsis edilmektedir. KMK. m. 6'da &rnek olarak sayilmig ko-
i miirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi, su saati vuvalari, tu-
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valet gibi eklentiler bu tahsis iradesi (tiim miisterek maliklerin
karar1) ile bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcas: haline gelmekte-
dir. Bu niteligi ile eklenti, bilesik esyayr meydana getiren asil sey
olan bagimsiz boliim maliki tarafindan miilkiyet hakkimin getirdi-
i tiim hak ve yiikiimliiliikler kapsammda hukuki ve fiili tasarruf-
lara konu olacaktir,

Eklentilerde tahsis iradesini tespit, KMK. m. 6/1I fikra hiik-
miince olacaktir. Clinkii, kadastro plani veya tapu haritasinda gos-
terilerek beyanlar hanesine yazimi gerekli eklentilerin boylelikle
alenilesmesi saglanmaktadir. Buna gore, MK. m. 929 (KMK. m. 9
atfiyla uygulanan genel hiikiim olarak) hiikmiince, haklarmn kapsa-
mini tayin konusunda tamamlayici belgelerden (evraki miisbite)
sayilan s6z konusu belgelere dayanarak bagimsiz boliim miilkiyet
hakkinin kapsami eklentileri de kapsamak iizere tayin edilebil-
mektedir.

2 — Ortak Yerlerin Ortaklaga Yararlanmaya Tahsisi

Ortak yerlerin, ortaklasa (miisterek miilkiyet hiikiimlerince)
faydalanma, kullanma ve korunmaya ayrilmis seyler oldugunu be-
lirtmistik. Belirtilen tahsisin sarih ve zimni olarak iki tiirlii ger-
ceklesebilecegini biliyoruz. Bu tahsisin tapu kiitiigiiniin herhangi
bir siitununda yazim gerekmese de ayni etkili bir tahsis oldugun-
da kugku yoktur. Kat maliklerinin, ortak miilkiyet (miisterek miil-
kiyet; MK. m. 623 vd.) hiikiimlerine gore malik bulunduklar1 bu
seylerin iizerinde s6z konusu miilkiyet paylar1 (arsa payi ile oran-
tl;; KMK. m. 16) bagimsiz boliime iliskin kazandina islemlerde
bagimsiz boliimiin hukuki kaderine tabidir (KMK. m. 6/son fikra).

Sonug olarak, ortak yerler eklentilerin aksine tum kat malik-
lerinin ortaklasa yararlanmasina tahsis edilmis bulunmaktadir.
Bariz tahsis ayrligi dogaldir ki hiikiimleri tamamiyle farkh eklen-
ti ve ortak yerlerin dikkatle belirlenmesini gerektirir.

Bu baslik altinda KMK. m. 16'da ver alan ve kullanma hak-
kinin arsa payr ile orantili olma &lgiisiiniin aksine stzlesmelerin
gegerliligini diizenleyen kuralin niteligine de deginmemiz gereki-
yor. Hiikmii aynen yazacak olursak, «kat malikleri ortak yerlerde
kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkmn genel komiirlitk, garaj,
teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar gibi yerlerdeki ol
ciisii, aksine s6zlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa pay: ile
oranlidir» kural getirilmistir,
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Bu konu ile ilgili olarak Yargitay, onceleri, ortak yeri kullan-
ma hakkinin yonetim planina konan hiikiimlerle 6nlenemeyecegine
hitkmetmis iken (17), daha sonralar yeni kararlarinda sonuca
olumlu yaklagsmaya baslamustir. Bu tiir kararlarinda ortak yerler-
den yararlanmanin sozlesme veya yonetim plani (18) ile belirlene-
bilecegi goriisiine varmistir (19).

Bu tahsisin niteligini irdelemek gerekirse, eklentilerin niteli-
gi geregi bir bagimsiz béliime tahsisinden tamamen farkl: olarak
ayni etki yaratmadigi aciktir. Yonetim plam veya diger bir sekil-
de yapilan sézlesme ile tahsis, bor¢ dogurucu sahsi niteliktedir.
Yonetim plant ile yapilan tahsislerde, yénetim planinin 4/5 ¢ogun-
lukla her zaman degistirilebilecegi géz6niine alinacak olursa, tah-
sis de bu yol izlenerek kaldirilabilecektir.

Doktrinde deginilmese de, biz sahsi nitelikte bu tiir tahsisin

bir simir1 olmasi gerektigini savunmaktayiz. Aksi takdirde, KMK,
- m. 4 ile anilan 16. madde hiikmiiniin gelismesi kagimlmaz olacak-
tir. Ciinkii, bir yerin hem ortaklasa yararlanma konusunda zorun-
lu oldugu buyurulmakta iken; diger yandan bazi kat maliklerine
sozlesme ile tahsisi kabul edilecek olursa bu apagik bir ¢eliskidir.

Kanunkoyucu, KMK. m. 16’da baz1 ortak yerlerin somut ola-
rak belirtilerek bu gibi yerlerdeki kullanma &lciistiniin aksine an-
lasma ile diizenlenebilecegi hitkkmiine varnustir. Sayilan ve gibi
denmek suretiyle genisletilebilecek verlerin niteligi irdelendiginde
goriiyoruz ki, bunlar kat miilkiyetine bagh tiim anatasinmazlarda
bulunmayan ve imar meévzuati gercevesinde de bulunmas: gerek-
meyen yerlerdir. Oguzman/Seli¢i’'nin hakli olarak nitelendirdigi
gibi, tahsis edildikleri hizmet dolayis1 ile binanin biitiintine fayda-
I seylerdir (20). Ornegin, teras hi¢ bir sekilde ortaklasa kullanma
icin zorunlu degildir. Kat1 yakit kullamlmadig i¢in komiirliige,
camasir yikama konusundaki teknolojik gelisme karsisinda cama-
sirliga ihtiyvacglari bulunmayan kat malikleri anilan yerleri ivazh
veya ivazsiz bazi kat maliklerine tahsis yapabileceklerdir. Bu nite-
ligi ile belirtmek gerekirse, anilan tiirde tahsis ancak ortaklasa ya-

(17) Imkansiz oldugu scklinde kesin hiikiim getiren Yargitay 5.HD.sinin
. 23.6.1975 T., E, 17128/K. 11344 sayih karar icin bk., Arcak, age., s. 308.
(8 Yonetim planmin da sozlesme hiikmiinde (KMK. m. 28) bir karar ol-
duggu konusunda bk., Arpaci, age., s. 49 vd.
(19) Yargitay 5.HD.nin 85.1978 T., E. 825/K. 3711 sayili karan icin bk., Ar-
cak, age., s. 310.
(20) Bu nitelendirme icin bk., Ofuzman/Seli¢i, age., s. 511, dp. 23.

TURKIYE BAROLAR BIiRLIGI DERGISI, 1990/1 83

b——




rarlanma - konusunda zorunlu bulunmayan verler i¢in stz konusu
olabilecektir.

Konu bashginz ile ilgili 6nemli bir karar olarak Yargitay bir
kararinda, ortak yerlerden olan bahgenin ortaklardan biri tarafin-
dan kullanilmasina iliskin yénetim planina konan hiikmiin gecerli
olaca@ sonucuna varmstir (21).

IV — BAHCELERIN NITELiGI

A — Bahgelerin Somut Bicimde Ortak Yer ve Eklenti Olarak
Anilmamasmin Hukuki Sonuclar1

Varilan bu -sonuglar dogrultusunda, bahgelerin niteligini belir-
leyecek olursak su goriiniim ortaya gikacaktir. ilk olarak, bahgeler
hakkinda KMK. 4 ve 6. maddelerde agik bir hiikiim bulunmamak-
tadir. Es deyisle, bahce somut olarak ortak yer ve eklentilerin be-
lirtildigi bu hiikiimlerde isim olarak zikredilmemistir. O halde,
bahgenin niteligi somut uyusmazlhikta hakim tarafindan belirlene-
cektir. '

Hakim Oniine gelen uyusmazlikta, bahgenin niteliginin belir-
lenmesinde yukarida vardigimiz sonuglar dogrultusunda hareket
etmelidir. Bu sonuglarin bahgenin niteliginin belirlenmesindeki go-
riiniimiine ge¢meden 6nce KMK. m. 4'de mutlak ortak yer olarak
belirtilmis (a bendi) «avlular»in niteligini belirlememiz kagiml-
mazdir.

B -— Avlularin Niteligi

KMK. m. 4/a bendinde isim olarak zikredilmis avlu terimi
hakkinda kanunda ve doktrinde agikhik bulunmamaktadir. Bu ko-
nudaki goriislerimize ge¢meden 6nce konu ile ilgili bir Yargitay
kararina deginmek istiyoruz. Bu kararda aynen yazacak olursak,
«avlu (bahge) ortak yerdir. Eklenti olamaz. Her nc kadar yasada
bahce sozciigii yer almamis ise de anayapinin disinda kalan; fakat,
aymi parsel icindeki bosluk kisimlar1 yasakoyucu avlu olarak nite-
lendirmistir» goriisii ‘ile avlu ve bahge 6zdes olarak kullanmlmiy-
tr (22). )

Avlu ve bahceyi 6zdes kavramlar olarak kabul eden bu karara
katilamiyoruz. Kat miilkiyetinin kazandigr yeni boyutlar karsismn-

(21) Yargitay 11.HD./nin 31.5.1982 T., E. 5476/K. 5180 sayih karar i¢in bk,

Arcak, age., s. 299.
(22) Yargitay 5.HD.nin 315.1982 T, E. 5476/K. 5180 sayth karan igin bk,

Qdvakmaz, age., s. 101
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da hiikmiin amagsal yorumu da aksi sonuca varmamizi gerektir-
mektedir.

Ayrintili olarak gerekgelendirmek gerekirse, avlu, sozliikk an-
lami ile bir yapinin véya yapi grubunun ortasinda kalan duvar-
larla cevrili alandir (23). Goriisiimiizce avlular zirai faaliyete konu
olmaya elverisli toprak agirlikli bahgeden farkli olarak, insai faali-
vete konu olmus cevrili alanlardir. Buna gére, bina arasinda kal-
s beton zeminli alan avlu olarak adlandirmak gerekecektir. Bu-
na gore, bir anayapin bahge ve avlusu birlikte bulunabilecegi gi-
bi, yalmzca bahge veya avlusu bulunabilecektir. Bu niteligi ile av-
Ju, mutlak ortak yerlerden clup; eklenti olarak bagimsiz boliime
tahsisi miimkiin olmamasina karsin KMK. m. 16 hitkmiunce, or-
taklasa yararlanma icin her binada bulunmas1 zorunlu olmayap
bir yer olarak aksine sozlesme ile bazi kat maliklerine tahsis edi-

lebilecektir.
C — Bahgelerin Nitelendirilmesi

Bahgelerin somut uyugmazlikta - niteligi ne olacaktir? Ag1‘¥<ca
saytlarak kanunla belirlenmis ortak yerlerden olmadigina gdre,

~ eklenti olarak bir bagimsiz boliime tahsisi miimkiin olacak midir?

Yoksa, KMK. m. 4'de acikca sayilmamakla beraber son fikra huk-
miince ortaklasa yararlanma konusunda zorunlu oldugundan ba-
hisle yalmzca ortak yer olarak adlandirilmasi gercktigi mi savu-
nulacaktir?

Yargitay, «bahge ortak yerdir. Paydaslar arasinda bolustiirii-
lemez» seklinde karar: ile (24) bahgenin KMK. m. 4/son fikra hiik-
miince ortaklasa yararlanma konusunda zaruri olmasmdan hare-
ket etmis goziikmektedir.

Buna karsilik doktrinde, bahge, avlu farklihg: veya ozdesligi
konusunda goriis belirtilmemekle beraber, bahge, ¢iceklik, oyun
yeri ve otomobil park yeri gibi maksatla kullanilabilen yerlerin ek-
lenti olarak kabul edilebilecegi ileri siiriilmiistiir (25). Degisik bir
goriis olarak, tiim kat maliklerinin yararlanabilecegi bahge, oyun
yeri gibi yerlerin mevcut olmamas: halinde bu yerlerin KMK. m.
4/son fikra hiikmiince ortaklasa yararlanma icin zorunlu bulunan

(23) Hasol Dogan: Ansiklopedik Mimarhk Sozliigii, Istanbul 1979, s. 56.
(24) Yargitay 5.HD.nin 14.6.1982 T., E. 6288/K. 6247 sayih karari icin bk.,
Arcak, age., s. 164.
(25) Aybay A./Sanal N.: Agiklamali Ictihath Kat Miilkiveti Kanunu, Istan-
* bul 1983, s. 25-26.
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yerlerden olmasi sebebiyle eklenti haline getirilmelerinin miimkiin
olmayacag: savunulmaktadir (26). Aym goriisit kuvvetlendirmek
amaci ile, bir tasinmazda bu tiir tesislerin yalnizca bir tane olmasi
halinde KMK. m. 4/son fikra ile diizenlenen mutlak ortak ver sa-
vilmas: gerektigi ifade edilmistir (27).

Bu goriise katilamiyoruz. Cinkii, anilan hikiimde nitelik ile
ilgili sorun ¢oziimlenmistir; nicelik ile ilgili degil. Bu nedenle, tek
olan seylerin ortaklasa yararlanma icin zorunlu olduklar: savunu-
lamaz. Aksine ¢6ziim seklinin kat maliklerinin arasinda kiskanglik
ve uyusmazliklara volacacag: seklindeki gerekge de (28) savunula-
maz. Unutulmamalidir ki, bu tiir bir yeri ortak yerden ¢ikararak
eklenti olarak bagimsiz bir boliime tahsis eden irade tiim kat ma-
liklerinin (arsa payina tekabiil eden miisterek maliklerin) iradesi-
dir (KMK. m. 12; KMK. m. 9'un atfiyla MK. m. 928).

Hal boyle olunca, objektif olarak ortaklasa kullanma ve ya-
rarlanma konusunda zorunlu bir yer niteligi tasimayan bahgenin
kat maliklerinin iradesi ile eklenti olarak veya sahsi nitelikte tah-
sis ile (KMK. m. 16 hiikmii ile aksine sozlesme ile) bir bagimsiz
boliime veya kat maliklerinden birine tahsis edilebilecegini kabul
-etmek gerekir. Ornegin, zemin katinda bulunan ve pastahane ola-
rak isletilen bagimsiz bolim ditkkana gerck ivazli gerek ivazsiz
olarak anatasinmaz oniindeki bahgenin eklenti olarak tahsisi miim-
kiin olmaldir. '

Diger yonden, anayapimin oturdugu zemin disinda kalan diger

ortak yerlerden ve eklenti olmayan parsel parcasini bahge olarak
adlandiracak olursak bahgenin tekligi zaten-dogal sonugtur.

Bu goriiniim karsisinda, yukarida belirttigimiz sekilde sinir-
lart belirlenerek (tapu haritasi veya kadastro plaminda) suni sekil-
de ayirma suretiyle bahge pargaciklar1 yaratilarak bagimsiz bo-
liimlere ait eklentiler yaratmak mimkiin olacaktir. Bu goriisiin
pratik yarari yatay kat miilkivetinde ortaya ¢ikacaktir. Bitisik ve-
va ayrik anatasinmaz iginde ver alan birde1 cok bagimsiz boli-
miin her birine oniinde ve/veya arkasinda simirlar: belirli eklenti
bahceler olusturulmasinda hukuki bir sakinca bulunmadigi gibi,
bu ¢oziim seklinin yasamin olagan gereklerine uygun oldugunda
(26) Goriis icin bk., Arpaci, age., s. 29.

(27) Arpaci, age., s. 30.
(28) Arpaci, age., s. 30.
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da kusku yoktur. Es deyisle, KMK. m. 4 hiikmiiniin amagsal yo-
rumu da bu ¢oziim seklini hakl gdstermektedir.

Bu niteligi ile, anayapimin oturdugu zemin disinda kalmasi so-
nucu tapu haritasinda ve kadastro planinda suni cizim ile sinirlan-
dirilarak gosterimi. gerekeceginden, eklenti bahgeler iizerinde ba-
gimsiz boliime bagli olarak miilkiyet hakkimin sagladig1 her tiirlii
hak ve yetkiler kullanilabilecektir. Ciinkii, kanun geregi asil sey
olan bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcas: sayilan (KMK. m. 6)
eklenti bahce her tiirli hukuki ve fiili tasarrufta aslin hukuki ka-
derini takip edecektir (KMK. m. 6/son fikra)

Hemen belirtelim, bu tiir eklenti bahge olusturulmasinda ay-
rica ortak yer olarak bahge birakilmasina da hig bir engel yoktur.
Buna gore anilan smirla, bagimsiz boliime bagh eklenti bahgeler
disinda ayn1 anda ortak yer olarak bahce de birlikte bulunabile-
cektir. Zaten, bahce, amilan sekilde eklenti olarak bagimsiz bir bé-
liime tahsis edilmedigi takdirde veya bir ciimle yukarida belirtti-
gimiz tiirde eklenti bahgeler disinda anaparsel sir iginde bagka
alanlar kalmas: halinde kat miilkiyetine iliskin proje belge ve yo-
netim planminda ortak yer olarak gdsterilmemis olsa dahi (29) ortak
yer olarak nitelendirmek gerekecektir. Daha ©nce belirttigimiz
zimni tahsis uyarinca, bahge konusunda agiklik yoksa; yani aksi
deyisle eklenti olarak tahsis edilmemisse ortak yer niteligini ken-
diliginden karine olarak kabul etmek gerekir (Eklenti olarak tah-
sis edilmeme bilinen sonug; bilinmeyen ama karine olarak kabul
edilen sonug ortak yer sayilmasi). Yargitay da, zemin kat &niin-
deki bosluk hakkinda, cklenti oldugu konusunda tapuda bir kayit
bulunmadigina gore ortak verlerden savilir seklinde karar vermis
bulunmaktadir (30).

(29) «Dava konusu yer, anayaplya ait projede ortak verlerden bahge ola-
rak ayrilmig» seklinde karari ile projede ortak yer olarak ayrilan bah-
¢eye buna bagh olarak sonug baglayan Yargitay 5.HD.nin 14.4.1976 T.,
E. 2089/K. 4465 nolu igtihad1 icin bk., Odyakmaz, age., s. 100.

(30) Yargitay 5HD.nin 294.1971 T. E. 971/K. 3805 sayth karan i¢in bk.,
Odyakmaz, age,; s. 97.
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