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KAT MULKIYETI HUKUKU

Ulkemizde kat miilkiyeti, 1965 tarih ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile diizenlenmis
bulunmaktadir. S6z konusu Kanun, 13.04.1983 yiiriirlik tarihli 2814 sayili Kanun ve
14.11.2007 tarihli 5711 sayil1 Kanun ile degisiklige ugramistir.

Kat miilkiyetinin niteligi; kat malikleri arasindaki iligkileri , payli miilkiyet iligkisini, kat
maliklerinin haklarini ve bor¢larini ve payli tasinmazin yonetimini diizenler.

Kat miilkiyetinin tamamlanmis bir yapida kurulabilecegini éngdren kanun, yapilmakta olan
veya ileride yapilacak bir veya birden ¢ok binanin insasi borcunu ve bina insa edilince de kat
milkiyeti kurma ylkiimliligi yiikleme imkanim *‘kat irtifaki’” adi altinda diizenlenmektedir.

634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2.maddesinde “Tarifler” madde baslig1 altinda
tanimlamalara yer verilmistir. Buna gore;

Tarifler:
Madde 2 — Bu Kanuna gore :

a) Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine (Ana gayrimenkul); yalniz esas yapi
kismina (Ana yapt) ana gayrimenkuliin ayrt ayri ve basl basina kullanilmaya elverisli olup, bu
Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine (Bagimsiz boliim); bir
bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerlere
(Eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu hakka
sahip olanlara (Kat maliki);

b) Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmaya yarayan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle paydasi
bulunduklar: bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

¢) (Degisik: 13/4/1983-2814/1 md.) Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere
yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapimin bagimsiz béliimleri i¢in o arsanin

maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina (kat
irtifakt); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi); 4134

d) Arsamin, bu Kanunda yazili esasa gére bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet
paylarina (Arsa payy);

e) Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (Sozlesme),; Denir.

Yukaridakilere ek olarak, kat miilkiyetinin tanimima yer vermek gerekirse; kat miilkiyeti
tasinmaz miilkiyetinin bir ¢esididir. Ozetle, kat miilkiyetinin kapsamina sunlar girmektedir:

1)Ana tasinmazdaki bagimsiz boliim,
2)Bagimsiz bdliime baglanmis eklentiler,

3)Ayrilmaz sekilde bagimsiz boliime baglanmis bulunan arsa payz,



4)Bagimsiz boliim maliklerinin ortak miilkiyet esasina tabi yerler iizerindeki miisterek miilkiyet
pay1.

e Bagimsiz bolim, arsa payi, eklentiler, ortak yerler gibi kavramlar1 biraz agmak
gerekirse;

1-Bagimsiz Boliilm: Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayr1 ve baghi basina kullanilmaya elverisli olan yerler bagimsiz
boliimdyir.

2-Arsa Payi: Ilk olarak, arsa pay1 ayr olarak bir hukuki muamele konusu yapilamaz. Yani,
arsa pay1 kat miilkiyetine bagimlidir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3.maddesinin
2.fikrasinda su diizenlemeye yer verilmistir:

“Kat muiilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz
boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa paywin ortak miilkiyet esaslarina gore agik¢a gosterilmesi
suretiyle kurulur...” Bir binada bulunan her bagimsiz boliime arsadaki payina gore deger
verilmelidir. Dolayisiyla Arsa payi, kat miilkiyeti varsa, bagimsiz boliimlerin ortak miilkiyet
payidir. Bagimsiz boliimlerin binanin tamamina kiyasla olan degerlerine gore tahsis edilir.
Tapuda arsa paylari, yasalarda belirtildigi gibi dagitilmalidir. Arsa payr ve kat miilkiyeti
birbirinden bagimsiz olarak devredilemez. Yine ayni sekilde, birbirinden ayrilamaz.

3-Eklentiler: Komiirliik, su deposu, garaj, tuvalet gibi eklentiler KMK madde 6°da
diizenlenmis olup bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcasi sayilir. Yapilan hukuki tasarruflardan
eklentiler, bagimsiz bdliimiin miilkiyetine tabi olur. Bagimsiz boliimiin bagkasina devri,
tizerinde sinirlt ayni hak kurulmasi veya kiralanmasi halinde eklentiler de kendiliginden
devredilmis, sinirlanmis veya kiralanmis olur.

4-Ortak Yerler: Kat malikleri ana taginmazin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda
miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar. Kanuna gdre ana gayrimenkuliin bagimsiz
boliimleri disinda yer alan, ortak kullanim, korunma ve faydalanma gibi fonksiyonlara sahip
olan, kat maliklerinin ortak sifati ile hisse sahibi oldugu alanlara ortak yerler ad1 verilir.

Ortak alan olarak adlandirilan yerler, tim maliklerin miisterek miilkiyetinde yer alir kuralina
ragmen uygulamada, ortak alan olan cati katlarinin genellikle en iist katta bulunan kat
maliklerince sahsi kullanima ayrildigi; yine ortak alan kapsaminda olan zemin kat bahgelerin
de zemin katta bulunan kat maliklerince sahsi kullanim sahasina ¢evrildigi siklikla goriilen bir
durumdur. Ancak yerlesik Yargitay i¢tihatlarindan goriilecegi iizere; .. .ortak alan kapsaminda
bulunan Cati arast ortak yerdir, bu nedenle biitiin Kat Maliklerinin yararlanmasi gerekir
(Y.5.HD..6.11.1970.E.1970/3868.K.1970/5395). *

Ortak yerler Kat Miilkiyeti Kanunu madde 4’te sayillmistir. Ancak kat maliklerince yapilacak
sozlesmede de ortak yerlerin nereler olacag: kararlagtirilabilir. Bu sekilde maliklerce bir



belirleme yapilmadig takdirde ise, tamamlayici hiikiim olarak 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu
madde 4 uygulanir.

Ortak yerler sozlesme ile belirlenebilir. Sozlesmede boyle bir hiikiim yoksa,634 sayili
KMK. 'nun 4 tincti maddesinde yazilt olan yerler ortak
verdir(Y.5.HD..27.06.1978.E.1978/3210.K.1978/5663.)

Giinliik hayatta en ¢ok uyusmazlik yasanan durumlardan olan ortak alanlarin kat maliklerinden
bazilarinca sahsi kullanima ayrilmasi neticesinde, diger kat maliklerinin Asliye Hukuk
Mahkemelerinde agacaklar1 Miidahalenin Men’1 davasi ile s6z konusu tecaviiziin 6nlenebilmesi
hatta ecrimisil talep edilebilmesi miimkiindiir. Bu konuda bir Yargitay kararina yer vermek
gerekirse;

YARGITAY 1. Hukuk Dairesi 2015/7115 E. 2017/5995 K.

“Taraflar arasinda goriilen davada; Davacilar, 2151 ada 6 parselde bulunan 3 ve 4 nolu
bagimsiz boliimlerin maliki olduklarini, davalimin binanin ortak alanlarindan olan siginagin
bir boliimiinii ve binanin ortak yerlerinden olan bahgenin tamamini kullanmak suretiyle ortak
alanlara miidahale ettigini, ... 2. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2005/1986 esas sayili dosyasi ile
miidahalenin men'i davast actiklarini ve davanin kabul edilerek miidahalesinin men'i ve ortak
alanlarin eski hale iadesine karar verildigini ileri siirerek simdilik 12.000,00 TL ecrimisilin
dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte davalidan tahsile karar verilmesini
istemistir.

Mahkemece, davamn kabulii ile 31.05.2005-31.05.2010 tarihleri arasinda hesaplanan
12.508,70TL ecrimisilin dava tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte davalidan tahsili ile
davacilara verilmesine karar verilmistir. Karar, davali vekili tarafindan siiresinde durugma
istemli temyiz edilmis olmakla; Tetkik Hakimi ...’ niin raporu okundu. Diistincesi alindi, dosya
incelendi, durusma isteginin degerden reddine karar verildi. Geregi goriisiiliip diisiiniildii. -
KARARDosya igerigine, toplanan delillere, hiikmiin dayandigi yasal ve hukuksal gerekgeye ve
ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore; davalimin temyiz itirazi
yerinde degildir. Reddiyle usul ve yasaya wuygun olan hiikmiin ONANMASINA
hiikmedilmigstir.”

KAT MULKIYETININ KURULMASI VE SONA ERMESI

1-Kurulmasi

Kural olarak kat miilkiyeti, tamamlanmis ve tiimii kargir olan binalarda kurulabilir. Yapilari
tamamlanmis olan kat irtifakli tasinmaz da yap1 kullanma izin belgesi alindig1 tarihten itibaren
1 yil i¢ginde kat miilkiyetine gecilmesi zorunludur. Bu siire igerisinde kat miilkiyetine
gecilmemesi halinde idari para cezasi kesilir.



Ana taginmazdaki her bagimsiz bolim ayni kisiye ait olsa da kat miilkiyeti kiitiigiinde ayri
sayfaya tescil edilir ve bagimsiz olarak kat miilkiyetinin konusu olur. Fakat, kat miilkiyeti
kurulurken, bir katta bulunan birden fazla boliimiin birbirine bitisik olmasi halinde ayni sahsin
miilkiyetinde bulunmak sartiyla ve bu kimsenin istemi tizerine bir kat miilkiyeti sayfasina
bagimsiz tek bir boliim olarak tescil edilebilir. Buna karsilik, ayn1 sahsa ait fakat ayr1 ayri
katlarda bulunan birden fazla bagimsiz boliimiin bir kat miilkiyeti sayfasinda toplanmasina, bir
bagimsiz boliim sayilmasina Kanun imkan vermemistir.

Yine, bagimsiz boliimle alakali binada degisiklik yapilmak istenirse, bir bagimsiz boliim, iki
bagimsiz boliim veya iki bagimsiz boliim birlestirilerek tek bagimsiz boliim haline getirilmek
istenirse bu planin degistirilmesi ve belediyeye son planin onaylatilmasi ve diger maliklerin
rizas1 alinmasi sartiyla gergeklesebilir.

Kat Miilkiyetinin Kurulmasina fliskin S6zlesmenin Diizenlenmesi ve Tescili

A-Talep: Kat miilkiyetinin kurulmasi ancak tasinmazin maliki veya biitlin paydaslar tarafindan
talepte bulunulmasi ile miimkiindiir.

B-Beledivece Onayh Proje: Ana tasinmazin dis cepheleri, i¢ taksimati, bagimsiz bolimii,

eklenti ve ortak yerlerin Olciileri, arsa paylarini, bagimsiz boliimlerin yap1 ingaat alanini
gOsteren biitiin paydaslar tarafindan imzalanan ve yetkili kamu kurum ve kurulusglar tarafindan
onaylt proje anlamima gelir. Bunu onaylayacak makam ise Belediye, belediye sinirlar1 ve
miicavir alan diginda i1 Imar Miidiirliikleri ve Valiliklerdir.

C-iskan Belgesi (Yap1 Kullanma izni): iskan belgesi, yap1 kullanim izin belgesidir. Ruhsath
sekilde yapilan insaatlarin tamamlandigina dair belgelerle, yasal olarak yapinin kullanim izni
verilmesine iskan izni denilir.

C-Birden Cok Yapilarda Yerlesimleri Gosteren Vaziyet Plam: Vaziyet plani; bir projenin
tim Ogelerinin gosterildigi olg¢ekli planlardir. Projenin mimar tarafindan cizilen vaziyet
planinda konutun yeri ve yon durumunun yani sira su ve elektrik hatlari, yol gibi birgok 6zellik
yer alir.

D-Liste: Her bagimsiz bolimiin arsa payimnin, kat, daire, is biirosu gibi tiiriinii, bagimsiz
boliimlere verilen sira numaralarini, varsa eklentileri gosteren ve tasinmaz maliki veya biitlin
paydaslar tarafindan imzali, noterce tasdikli listedir.

E-Yonetim Plani: Yonetim plani; ana taginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini,
yonetime iligkin diger hususlar1 diizenleyen sozlesme hiikmiinde bir belgedir. Sayilan sekil
sartlarina aykiri sekilde kat miilkiyeti kurulmast miimkiin degildir. Buna iliskin bir Yargitay
karar 6rnegi vermek gerekirse;




T.C YARGITAY
13.Hukuk Dairesi
Esas: 1981/ 2239
Karar: 1981 / 3740

“OZET: Kat miilkiyetinin kurulmasina dayanak yapilan plan ve projeye aykiri sozlesmeler ve
bunun sonucu olarak da kazanmalara gegersiz (hiikiimsiiz) olup, buradaki yolsuzluk ise MK.
m. 933'deki yolsuz tescilden de olup, buradaki yolsuzluk ise MK. m. 933'deki yolsuz tescilden
de étede bir anlam tasir ve béyle oldugu icin de MK. m. 931 uygulama alani bulmaz. Oyleyse,
yvanlar arasindaki satim sozlesmesinin gegersizliginden éotiirii davacilar, odedikleri satis parasi
21.000 liranmin geri verilmesi icin istemde bulunabilirler (BK. m. 61 vd.) Yerel mahkemece bu
yoniin gozetilmemesi, usul ve yasaya aykiridr.

(743 S. K. m. 931, 933) (634 S. K. m. 12) (1086 S. K. m. 76) (818 S. K. m. 61)

Dava: Taraflar arasindaki alacak davasimin yapilan yargilamasi sonunda; ilamda yazili
nedenlerden dolayr davanin kismen kabuliine ve kismen reddine yonelik olarak verilen hiikmiin
davalilar avukatinca durusmali olarak temyiz edilmesi iizerine dosya incelendi, geregi
konugsulup diistintildii:

Karar: 1) - Kendisine dava "ihbar edilen" Hazine hakkinda 6detmeye karar verilmesinden
otiirii hukuksal yararin yoklugu nedeniyle Hazine vekilinin temyiz dilekgesinin reddi gerekir.

2) - Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici nedenlere ve
ozellikle delilerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina goére davacilarin satim
konusundan, satin alma giinii 9.3.1964 dan iigiincii kisiye sattiklar: 3.11.1970 giiniine degin
yararlandiklarinin anlasilmasina gore davalimin asagi bendin kapsami disinda kalan sair
temyiz itirazlar reddedilmelidir.

3) - Bir davada, ileri siiriilen olgularin hukuksal yonden nitelenmesi ve uygulanacak yasa
hiikiimlerinin belirlenmesi hakimin dogrudan (re'sen) gorevin bir geregidir (HUMK. m. 76).
Somut olayda, davacilar, davalinin apartmanin ortak yerini sattigini ve kendilerini de bu yeri
dava disi Siileyla'yva sattiklarini, ne var ki, bagimsiz boliim maliklerince adi gegen Siileyla'ya
karsi agilan dava sonunda ortak yere iliskin satisin iptali ile ayrilan paylarin onlara dagildigin
bunun tizerine alict siileyla’'min Kadikéy Birinci Asliye Hukuk Mahkemesi'nde a¢tigr (971/118
E.) davada, aldiklar: satis parasi 350.000 liranin édetilmesine (iadesine), 7500 lira avukatlik
ticreti ile 2200 lira harcin kendilerine yiikletilmesine karar verildigini ileri siirmiislerdir.
Gergekte de, satim konusu yerin apartmanin ortak yerlerinden bulundugu dosya kapsamindan
kesinlikle anlastimaktadir.

a) 634 sayilr Kat Miilkiyeti Yasast m. 12/a ile kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in belediye onanli
projenin de Obiir belgelerle birlikte tapu idaresine verilmesi ongériilmiistiir. Ustelik apartman
yapiminda, kamu diizenine iliskin sinirlamalar getiren Imar Yasasina ve bu konudaki éteki
kurallara uyulmasinda zorunluk vardir. O nedenle anilan yasa ile kurallarin basl basina
yararlanma olanag tanminmadigi (ortak) yerle igin, onanli proje bir yana birakilarak pay
ayrilamaz ve bagimsiz boliim olusturulamaz. Su durum karsisinda kat miilkiyetinin kurulmasina
dayanak yapilan plan ve projeye aykirt sozlesmeler ve bunun sonucu olarak da kazanmalara



gecersiz (hiikiimsiiz) olup, buradaki yolsuzluk ise MK. m. 933'deki yolsuz tescilden de olup,
buradaki yolsuzluk ise MK. m. 933'deki yolsuz tescilden de étede bir anlam tasir ve boyle
oldugu icin de MK. m. 931 uygulama alani bulmaz. Oyleyse, yanlar arasindaki satim
sozlesmesinin gecersizliginden otiirii davacilar, odedikleri satis parasi 21.000 liranmin geri
verilmesi igin istemde bulunabilirler (BK. m. 61 vd.) Yerel mahkemece bu yoniin gozetilmemesi,
usul ve yasaya aykiridir.

b) Davacilarin, davalidan satin aldiklar: ortak yerin dava disi Siileyla'va satmalari ve bu yere
ayrilan payin bagimsiz boliim maliklerine dagitilmasina karar verilmesi ve alict Siileyla'nin
odedigi satim parasinin geri verilmesi i¢in actigi davada 7500 lira avukatlik ticreti ile 2200 lira
ilam harcindan da sorumlu tutulmalart agisindan davali, davacilarin malvarligindan boylece
meydana gelen eksilmeyi de gidermekle yiikiimliidiir. Ciinkii, olayda haksiz eylemin tiim 6geleri
gerceklesmistir. Mahkemenin bu yonii de gozden kacirilmast usul ve yasaya aykirt bulunmustur.

c) Oyleyse 65.000 liranin odetilmesine iliskin karar bozulmalidir.

Sonug¢: Bu duruma gére, Hazine vekilini temyiz dilek¢esinin ve davali Kerim'in sair temyiz
itirazlarimin reddiyle hiikmiin iki numarali bentte agiklanan nedenlerle adi gegcen davali
yararina BOZULMASINA, istek olursa, temyiz pesin harg¢larmmin iadesine, durusma igin
avukatlik iicreti takdirine yer bulunmadigina, 14.5.1981 giiniinde oybirligi ile karar verildi.”

¢ Bu kurulma bi¢iminin yaninda, Mahkeme karari ile de kat miilkiyeti kurulabilmektedir.
Kat Miilkiyetinin Mahkeme Karari ile Kurulmasi

Ortakligin giderilmesi davalarinda, kat miilkiyetine konu olmaya elverisli bir taginmazda
mirascilardan veya ortak maliklerden birinin talep etmesi halinde hakim paylar1 denklestirerek
kat miilkiyeti kurulmasina karar verebilir.

Kat Irtifakina Dayamlarak Kat Miilkiyeti Kurulmasi

Arsa lizerinde insaat tamamlanip yapinin tamamui i¢in diizenlenecek yap1 kullanma izni belgesi
alindiktan sonra kat irtifakinin resen kat miilkiyetine ¢evrilmesi 23/06/2009 tarihinde 5912
sayili Kanun ile yapilan eklemeyle getirilmis bir yeniliktir. Bu diizenleme ayrica kat
miilkiyetine ge¢isin, arsa maliki veya irtifak hakki sahibi ortak maliklerden birinin talebi ile de
yapabilecegini dngdrmektedir.

Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miilkiyeti tim maliklerin rizasi ve bagvurmasi suretiyle sona erdirilebilir. Bunun diginda
kat miilkiyeti maliklerin rizas1 diginda da sona erebilir. Ana yapiin tamamen (6rnegin
depremde) yikilmasi, kamulastirma buna Ornek olusturur. Tapudaki terkin isleminin
yapilmamis olmasi kat miilkiyetinin devam etmesi anlamina gelmez. Malikler bu durumda arsa
paylar1 oraninda miisterek miilkiyet sahibi olur.



KAT iRTIFAKI

Kat irtifaki heniiz insaatina baglanmamis veya tamamlanmamis yapilar iizerinde kurulur ve her
paydasa yapmnin insa edilmesine katilma borcu yiikler. insaat tamamlanmis ise, dogrudan
dogruya kat miilkiyeti kurulur zira binanin insa edilmis olmasi halinde taraflarin evin insa
edilmesi yolunda birbirlerine karsi iistlendikleri borgtan bahsedilemeyeceginden kat irtifaki da
s0z konusu olmaz.

Bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya miisterek malikleri
tarafindan kurulan irtifak hakkina, kat irtifaki denir.

Kat irtifaki, arsa payina bagl bir irtifak ¢esidi olup, yap1 tamamlandiktan sonra arsa malikinin
veya irtifak hakki sahiplerinin talebi tizerine kat miilkiyetine ¢evrilir.

Kurulmasi:

Kanuna gore kat irtifakinin kurulmasi i¢in resmi senet diizenlenmesi ve kiitiige tescil yapilmasi
gerekir (KMK m.10/1).

Kat irtifaki ancal ingaatina baglanmamis veya baslanip tamamlanmamis bir veya birden ¢ok
yap1 varsa kurulabilir. Tamamlanmamis bir binada kat irtifaki kurulamaz. Ciinkii yap1
tamamlanmisg ise artik binay1 insa etme borcu s6z konusu olamaz.

Kat irtifaki yalnizca bagimsiz boliimler igin kurulabilir.

Ana gayrimenkulde, arsa pay1 6zgililenmemis bagimsiz boliim veya higbir bagimsiz boliime
Ozgiilenmemis arsa pay1 kalamaz.

Kat irtifaki sadece paya bagli olarak kurulabilir. Lehine irtifak kurulmamis pay birakilamaz. Bu
paya sahip olmadan irtifaka sahip olmak miimkiin degildir. Payin devri ile irtifak da devredilmis
olur.

KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ HAK VE BORCLARI
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu madde 17’ye gore;

Kat irtifaki sahibinin haklar::




“Madde 17 — Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa iizerinde yapilacak yapinin, sozlesmede yazili
stire i¢inde baslamasi ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen bor¢larin yerine getirilmesini,
karsiikli olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

(Degisik: 13/4/1983 -2814/7 md.) Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmast icin kendi
aralarindan veya digaridan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti
yoneticisinin goérev, yetki ve sorumluluklarina dair hiikiimler, bu ydnetici hakkinda da
uygulanir.

(Ek: 13/4/1983 - 2814/7 md.) Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapt fiilen tamamlanmug
ve bagimsiz boliimlerin ticte ikisi fiilen kullaniimaya baglanmissa, kat miilkiyetine gegilmemis
olsa dahi ana gayrimenkuliin yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.”

Kat irtifaki sahipleri yapinin sdzlesmeye ve plana gére tamamlanmasini dogruluk kuralina gore
kolaylagtirmakla yiikiimliidiirler. Noterlik vasitastyla yapilan ihtara ragmen 2 ay i¢inde borcunu
yerine getirmeyen (6rnegin ingaat masrafi paymi 6demeyen) kat irtifaki sahibinin arsa payz,
digerlerinin talebiyle hakim tarafindan arsa paylari oraninda ve degerleri karsiliginda oteki
paydaslara devredilir.

Uzerinde kat irtifaki kurulmus olan tasinmazda ortakligin giderilmesi istenemez. Kat irtifaki
baglanmis arsa payinin satilmasi halinde diger irtifak hakki sahiplerinin 6nalim hakk: yoktur.
Ancak, bu hiikiim emredici nitelikte degildir. Taraflarca aksi kararlastirilabilir.

T.C YARGITAY
18.Hukuk Dairesi
Esas: 2006/ 6398
Karar: 2006 / 7486

“...Davada ana tasinmazdaki K. Sitesini olusturan F Blogun c¢atisimin zamaninda
onarilmamast yiiziinden bu blogun iist katindaki davacimin dubleks nitelikli bagimsiz
boliimiinde olustugu ileri siiriilen hasarin gideriminden ve bu ¢atinin onarimi giderlerinden
Kat Miilkiyeti Yasasimin Ek 3. maddesinin (b) bendi uyarinca sozii edilen bloktaki tiim kat
malikleri sorumludur. Ote yandan sitenin ortak 1sitma sisteminin degistirilmesinden ve bu isin
yerine getirilmesi sirasinda olusan zarardan da yine Kat Miilkiyeti Yasasinin Ek 3. maddesi

’

hiikmii uyarinca siteyi olugturan tiim bagimsiz boliimlerin malikleri sorumludur...’

Kat irtifakinin Sona Ermesi

% Mailklerin talepleri dogrultusunda kat irtifakina son verilebilmesi her daim
miimkiindiir. S6z konusu talep kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak



maliklerinin tapuya verecekleri yazili bir talep dilekgesiyle miimkiindiir. Bu beyanla kat
irtifakina ait sicil kaydini sildirebilirler.

+» Kat irtifakina konu olan arsanin tamamen yok olmasi ise kat irtifakini kendiliginden
sona erdirir.

% Kat irtifakinin kendiliginden sonra erdigi bir diger durum ise arsanin iizerinde yapi
yapilamayacak hale gelinmesidir.

¢ Yine s6z konusu arsa kamulastirilirsa, kat irtifaki kendiliginden sonra erer.

53

%

Kat irtifaki konusu arsa {izerinde irtifak kurulurken verilen plana gore 5 yil i¢inde yap1
yapilmazsa, maliklerden birinin istemi tizerine sulh hakimi kat irtifakinin sona ermesini
veya belli bir siire i¢in uzatilmasina karar verir.

KAT MALIKLERININ HAKLARI VE BORCLARI

1-Kat Maliklerinin Haklari: Kat maliki, digerlerinin rizasin1 almaya ihtiya¢ olmaksizin
bagimsiz boliimler iizerinde her tiirlii hukuki tasarrufta bulunabilir. Ornegin; satabilir,
bagislayabilir, kiraya verebilir, lizerinde intifa hakki, siikna hakk: kurabilir ve rehnedebilir.

Bagimsiz boliimiin satilmasi halinde diger kat maliklerinin 6nalim hakki yoktur. Ancak,
bagimsiz boliim miisterek miilkiyet konusu ise paydaslar arasinda 6nalim hakki kullanilabilir.

Kat malikinin miilkiyetinin korunmasina iliskin miidahalenin durdurulmasi davasini agmaya
hakki vardir. Kat maliklerine zilyetlik davalar1 yolu da agiktir.

Kat malikleri ana taginmazin ortak yerlerinde (kdmiirliik, garaj, teras, camasirhane gibi) de arsa
paylar1 oraninda miisterek miilkiyet hiikiimleri uyarinca yararlanir.

2-Kat Maliklerinin Bor¢ ve Yiikiimliiliikleri: Bagimsiz boliimlerde kat malikleri haklarini
kullanirken iyi niyet kurallarina uymak, ozellikle birbirlerini rahatsiz etmemek, haklarim
cignememek ve yonetim planina uymakla yiikiimliidiirler.

Kat maliki diger bir malikin bagimsiz boliimiinde veya bu bdliimiindeki tesislerde meydana
gelen hasar ve bozuklugun onarimi veya yeniden yapilmasi i¢in bagimsiz boliime giris izni
vermeye ve gerekli islemin yapilmasina (6rnegin su tesisatinin tamiri) katlanmaya mecburdur.

Kat malikleri bazi durumlarda, bazi

Biitiin kat maliklerinin muvatakati bulunmadik¢a bagimsiz boliimiin niteligi degistirilemez.



VII - Yasak isler:

Madde 24 — Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gésterilen bagimsiz
bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir.

v Ana Tasinmaz Ve Ortak Yerlere Iliskin Bor¢ Ve Yiikiimliiliikklerinden Bahsetmek
Gerekirse;

Kat malikleri ana tasinmazin bakimini yaptirmaya ve mimari durumu ile giizelligini,
saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar.

Biitlin kat maliklerinin 4/5’{inilin yazili rizas1 olmadikga ortak yerlerde insaat, onarim ve tesisler
degisik renkte dis badana veya boya yaptirilamaz.

Kat maliki ana tasinmaz ve diger bagimsiz boliimlere verdigi zarardan dolayr diger kat
maliklerine kars1 sorumludur.

v' Kat maliklerinin genel giderlere katilma yiikiimliiliiklerine deginecek olursak;
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu madde 20°de bu husus diizenlenmistir:
III — Ana gayrimenkuliin genel giderlerine katilma :

Madde 20 — (Degisik birinci fikra: 13/4/1983-2814/9 md.) Kat maliklerinden her biri
aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa egit
olarak;

b) Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme
ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin igletme giderlerine
ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay: oranminda katilmakla yiikiimliidiir.

YARGITAY
18. HUKUK DAIRESI

E. 2009/4477
K. 2009/4803



e ORTAK GIDER ALACAGI

Davada; ortak kalorifer kazanimin yenilenmesi giderinden N. T. Sitesi C-10 Blok 6 nolu
bagimsiz béliimiin payina diisen ortak gider alacagu ile ilgili icra takibine yapilan itirazin iptali
istenilmistir.

Mahkemece, davalimin ana tasinmazda bagimsiz béliim maliki olmadigi dolayisiyla ortak
hizmet icin yapilan giderden sorumlu tutulamayacagi gerekgesiyle davanmn pasif husumet
ehliyeti yoklugundan reddine karar verilmistir.

Kat Miilkiyeti Yasasimin 5711 sayili Yasayla degisik 20. maddesinin birinci fikrasinin (b ) bendi
hiikmiine gére ana tasinmazin biitiin ortak yerlerinin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim
giderlerine her bir kat maliki katilmakla yiikiimliidiir. Anilan Yasanin 22. maddesinin birinci
fikrasi hiikmiine gére de kat malikinin 20. madde uyarinca payina diisecek ortak gider ve avans

borcundan ve gecikme tazminatindan o malikin bagimsiz boliimiinde kira sozlesmesine, oturma
hakkina veya baska bir nedene dayanarak siirekli bir bicimde yararlananlar da miistereken ve
miiteselsilen sorumludur. Buna gore ortak gider ve avansin zamaninda ddenmemesi
durumunda yonetici veya kat maliklerinden her biri bu alacagi tahsil etmek icin ister kat
malikine isterse o malikin bagimsiz béliimiinden ( kira sozlesmesine, oturma hakkina veya
baska bir nedene dayanarak ) yararlanan kisive karsi va da her ikisine kars: birlikte icra
takibinde bulunabilir ve dava acabilir. Somut olayda; ortak kalorifer kazaninin yenilenmesi
giderinden C Blok 6 nolu bagimsiz béliimiin payina diigen ortak giderin 6denmedigi, davalinin
bu bagimsiz boliimde oturdugu ileri siiriildiigiine gére mahkemece oncelikle anilan bagimsiz
boliimiin tapu kaydi getirtilerek davalinin bu boliimiin maliki olup olmadiginin saptanmasi,
maliki degilse buradan kira sozlesmesine, oturma hakkina ya da baska bir nedene dayanilarak
stirekli bir bigimde yararlanip yararlanmadiginin yerinde yapilacak inceleme ile belirlenmesi,
Kat Miilkiyeti Yasasinin yukarida deginilen 20. ve 22. madde hiikiimleri goz oniinde tutularak
olusacak sonu¢ dogrultusunda hiikiim kurulmas: gerekirken, yetersiz arastirma ve eksik
inceleme ile davalimin pasif husumet ehliyeti yoklugundan davanin reddine karar verilmesi
dogru goriilmemistir.

ORTAK GIDER ALACAGINDAN KAYNAKLANAN DAVALAR
v Itirazin Iptali/itirazin Kaldirilmasi Ayrim

wTakibe konu alacagin IIK m. 68/1°da sayilan belgelerden olmasi halinde Icra Hukuk
Mahkemesi nezdinde itirazin Kaldirilmasi talep edilebilir.

wDiger hallerde Itirazin Iptali davasi veya Alacak davasi ikame edilebilecektir.

ITIRAZIN iPTALI / KALDIRILMASI DAVALARI
-Yasal Diizenlemeler:

Kat Miilkiyeti Kanunu Ek Madde 1- Bu Kanunun uygulanmasindan dogan her tiirli
uyusmazlik sulh hukuk mahkemelerinde ¢oziimlenir.



Hukuk Muhakemeleri Kanunu Madde 2- Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin
malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda goérevli mahkeme, aksine
bir diizenleme bulunmadikc¢a asliye hukuk mahkemesidir. Bu Kanunda ve diger kanunlarda
aksine diizenleme bulunmadikga, asliye hukuk mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da
gorevlidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu Madde. 33/1 - Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul
toplantisina katilan ancak 32°nci madde hiikkmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki
karar tarihinden baglayarak bir ay ig¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki karari
ogrenmesinden baglayarak bir ay i¢cinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay i¢inde
ana gayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir; kat malikleri
kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu
aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya
baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi yliziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, ana gayrimenkuliin bulundugu
yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir

ITIRAZIN IiPTALI / KALDIRILMASI DAVALARI

KMK 37: “Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlar, Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerden
sayilir.”

ITK 68/1: Talebine itiraz edilen alacaklinin takibi, imzas1 ikrar veya noterlikge tasdik edilen
borg ikrarini igeren bir senede yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkileri dahilinde
ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya belgeye miistenitse, alacakli itirazin kendisine
tebligi tarihinden itibaren alt1 ay iginde itirazin kaldirilmasini isteyebilir. Bu siire igerisinde
itirazin kaldirilmasi istenilmedigi takdirde yeniden ilamsiz takip yapilamaz.

NOT: ISLETME PROJESI KESINLESMISSE, ICRA MAHKEMESINDE ITiRAZIN
KALDIRILMASI DAVASI DAACILABILIR.

Konu ile ilgili Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin bazi emsal igtihatlarina yer vermek anlatilanlarin
daha iyi anlasilmasina yarayacaktir:

% YARGITAY 18. HD. E. 2012/4326 K. 2012/5635 T. 15.5.2012

“Dosya igindeki bilgi ve belgelerle, tapu kayitlarinin incelenmesinde, davaya konu sitenin
birden fazla parsel iizerinde kurulu oldugu ve Kat Miilkiyeti Yasasi'nda degisiklik yapiimasina
iliskin 5711 Sayili Kanunun 22. maddesi ile Kat Miilkiyeti Yasasimin 66 ve devami
maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu
yapt yonetimine ge¢ilmedigi anlasiimaktadr. Bu nedenle uyusmazlikta kat miilkiyeti
hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Buna gére gorev hususu da
genel hiikiimler uyarinca belirlenmelidir. Mamelek hukukundan dogan davalar disindaki
davalarda asliye hukuk mahkemelerinin gorvevi asil, sulh hukuk mahkemesinin goérevi ise
istisnadir. Ozel bir kanun hiikmii ile acik¢a sulh hukuk mahkemesinde bakilacag bildirilmeyen
ve konusu para ile él¢iilemeyen biitiin dava ve isler asliye hukuk mahkemesinde goriiliir. Bu




nedenle mahkemece, genel hiikiimlere gore asil gorevli mahkeme olan aslive hukuk
mahkemesinde bakilmak iizere dava dilekgesinin gorev yoniinden reddine karar verilmesi
gerekirken, esas hakkinda hiikiim kurulmasi dogru goriilmemigtir.”

% YARGITAY 18. HD E. 2007/5064 K. 2007/7543 T. 24.9.2007

“Kat malikleri kurulunun karari veya isletme projesi davaliva bildirilmemis ise, icra takibine
iliskin o0deme emrinin davaliva teblig edildigi tarihte temerriit olusur. Kat malikleri kurulunca
alinmig bir karar olmadikca, yasada ongériilen gecikme tazminatinin iistiinde tazminat
istenemez.”

K/

* YARGITAY 18. HD E. 2013/9900 K. 2013/12290 T. 26.9.2013

“Dava dilek¢esinde, ortak gider ve aidat alacagimin faiziyle birlikte davalidan tahsili
istenilmistir. Dosya icerisinde bulunan bilgi ve belgelerden davalimin kat malikleri kurulu
toplantisina katildigi ya da alinan kararlarin kendisine teblig edildigi anlasilamamaktadir. Icra
Miidiirliigiiniin dosyasinda yapilan takipte 6deme emri davaliya teblig edildiginden davali en
gec bu tarihte aidat borcu oldugunu 6grenmistir. Buna gére davaya konu donem icin 6grenme
tarihinden itibaren gecikme tazminatina hiikmedilmesi gerekirken, aidatlarin ait oldugu donem
itibariyle gecikme tazminatina hiikmedilmesi dogru gériilmemistir.”

KAT MULKIYETININ YONETIiMi

Kurulda yilda en bir defa kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlasiyla
toplanir. Ilk toplantida toplant1 yeter sayis1 saglanmazsa, ikinci toplanti katilanlarin salt
cogunlugu ile karar alinir.

Her bagimsiz boliim malikinin arsa payina bakilmaksizin 1 oyu vardir. Birden fazla bagimsiz
boliime malik olan kat maliki, her bagimsiz bdliim i¢in ayr1 oy hakkina sahiptir. Bununla
birlikte bu malikin sahip olacagi oy sayisi biitiin oylarin 1/3’inden fazla olamaz.

YONETICI

Kat malikleri ana taginmazin yonetimini kendi aralarindan ve disaridan sececekleri bir kimseye
veya 3 kisilik bir yonetim kuruluna verebilir.

Yoneticinin Gorevleri: Yonetici, kat malikleri kurulu tarafindan alinan kararlar1 yerine getirir
ve ortaklig1 temsil eder. Yonetici ile kat malikleri arasindaki hukuki iligskinin niteligi vekalet
sozlesmesi olarak kabul olunur.

Bu husus da KMK madde 37°de diizenlenmis olup;

3. Isletme projesinin yapilmasi:



Madde 37 — (Degisik: 13/4/1983 - 2814/12 md.) Kat malikleri kurulunca kabul edilmiyg isletme
projesi yoksa, yonetici gecikmeksizin bir isletme projesi yapar. Bu projede ozellikle:

a) Anagayrimenkuliin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;

b) Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki esaslara gore diisecek
tahmini miktar,

c¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak iizere her kat malikinin 20 nci
maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari;, Gosterilir. Bu proje,kat maliklerine
veya bagimsiz béliimden fiilen yararlananlara, imzalari karsiliginda veya taahhiitlii mektupla
bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi giin icinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri
kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.
Kesinlesen igletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari,
Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

DEVRE MULK HAKKI

634 sayili KMK’nun 8. Béliimiinde Devre Miilk baslig1 altinda madde 57°deki diizenleme su
sekildedir:

“Madde 57 — Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapi veya bagimsiz boliimiin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yapi veya bagimsiz béliimden yilin belli donemlerinde istifade
hakki, miisterek miilkiyet payina bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakki denir.”

T.C YARGITAY
18.Hukuk Dairesi
Esas: 1993/ 12718
Karar: 1993 / 13477

“OZET: Davada, devre miilk tesisinin istenmedigi, istenen hususun tasinmazdan
yararlanilacak "devrelerin" tescili oldugu ileri siiriilmiis ise de, tasinmazdan yararlanilacak
devrelerin tespiti, devre miilkii iceren irtifak hakki ve dolayisi ile miilkiyet hakkindan bagimsiz
bir durumu ifade etmeyecegi aciktir. Hal boéyle olunca, genel hiikiimlere gore
¢oziimleneceginden davanin mahkemece saptanan degeri de dikkate alinarak davaya genel
hiikiimler dairesinde Asliye Hukuk Mahkemesinde bakilmak iizere gorevsizlik karari verilmesi
gerekir.

634 S. K. m. 57) (1086 S. K. m. 2) (743 S. K m. 623

Dava: Dava dilek¢esinde, devre miilk hakkinin tapuya tescili istenilmistir. Mahkemece, davanin
reddine dair verilen hiikmiin temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasi taraf vekillerince
istenilmekle; dosyadaki tiim kagitlar okunup, tetkik hakiminin agiklamalar: dinlenip geregi



diistintildii:

Karar: Davada, kat irtifaki tesis edilmis bulunan ana gayrimenkulde kayden ortak olmayan
ancak, malik olan sirkete ortak olmak suretiyle haricen pay satin almis olduklarini iddia eden
davacilar, devre miilk  haklarimin  tesciline  karar  verilmesini  istemislerdir.

Kat Miilkiyeti Kanununun devre miilk hakkini tanimlayan 57. maddesinde, mesken olarak
kullanmaya elverisli bir yapt veya bagimsiz boliimiin ortak malikleri ancak, yapi veya bagimsiz
boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki veren devre miilkiin bir irtifak hakki olarak
tesisini isteyebilecegi belirlenmistir. Bu durumda, tasinmazda malik ve paydas olmayan kisinin
devre miilk hakkinin tescilini isteyemeyecegi dikkate alindiginda, davacilarin bu davadaki
amaglarinin  haricen satin aldiklart tasinmazdaki paylarinin  tescili oldugu sonucuna
varilmalidir.

Davada, devre miilk tesisinin istenmedigi, istenen hususun tasinmazdan yararlanilacak
"devrelerin" tescili oldugu ileri siiriilmiis ise de, tasinmazdan yararlanilacak devrelerin tespiti,
devre miilkii i¢eren irtifak hakki ve dolayist ile miilkiyet hakkindan bagimsiz bir durumu ifade
etmeyecegi agiktir.

Hal béyle olunca, uyusmaziik Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore degil, genel hiikiimlere
gore c¢oziimleneceginden, davalilarin, davada belirlenmis olan degere itirazlari sonucu
HUMK .nun 2. maddesinin 2. fikrast uyarinca davanin mahkemece saptanan degeri de dikkate
alinarak davaya genel hiikiimler dairesinde Asliye Hukuk Mahkemesinde bakilmak iizere
gorevsizlik karari verilmesi gerekirken davanin reddedilerek isin esast hakkinda hiikiim tesisi
dogru goriilmemistir.

Sonug: Bu itibarla, yukarida agiklanan esaslar goz éniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim
tesisi isabetsiz, temyiz itirazlart bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulii ile simdilik diger
yvonleri incelenmeksizin hiikmiin HUMK.nun 428. maddesi geregince (BOZULMASINA),
Yargitay durusmasinda vekille temsil edilen davact yararina takdir edilen 25.000 TL. vekalet
ticretinin davalidan alimip davact tarafa verilmesine, temyiz pesin har¢larimin istek halinde
temyiz edenlere iadesine, 6.12.1993 giiniinde oybirligi ile karar verildi.”

Yukarida yer verilen karara gore; tasinmazda devre miilk hakkina sahip olmak ve
dolayisiyla devre miilk haklarimi tapuya tescil ettirmek isteyen sahislar, s6z konusu
tasinmaz1 devre miilk esaslarina gore yilin belli devrelerinde kullanmahdirlar. Aksi
takdirde ortaya c¢ikacak uyusmazhklar Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore degil genel
hiikiimlere gore ¢oziimlenecektir.!

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyeti veya kat irtifakina ¢evrilmis veya
miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk hakki, miisterek maliklerin tapu dairesine bagvurusu ile diizenlenecek resmi bir
senet ile kurulur. Ancak bu senede (15 giinden az olamayacak sekilde donem siiresi), devir ve
teslimi, kullanma ve yararlanma sekli, ortak giderler gibi hususlar1 diizenleyen ve taraflarca
imzalanan devre miilk s6zlesmesinin eklenmesi zorunludur.




Uzerinde devre miilk hakki kurulan yap: veya bagimsiz boliimiin ortak malikleri, aksi sézlesme
ile kararlastirilmadikga, ortakligin, payli halin) giderilmesini isteyemezler. Diger taraftan
onalim hakkindan feragat ettiklerini sozlesme ile karar altina almamislarsa, bu haklarimi
birbirlerinin satiglarinda kullanabilirler.

Devre miilk hakki bagli oldugu miisterek miilkiyet payi ile birlikte devir ve temlik edilebilir ve
mirasgilara gecer. Devre miilk hakki kural olarak resmi sekilde yapilacak satim sézlesmesi ile
devir edilir. Ancak resmi sekle uyulmamasi halinde, haricen yapilan satislarda konu iki agidan
ele alinarak ¢éziimlenmektedir. Satis1 yapan kimse heniiz binanin yapimi asamasinda sahsi hak
sahibi olan kimse ise alacagin temliki hiikiimleri uygulanir. Satis1 yapan ayni zamanda arsa
sahibi ise, kars1 tarafin edimini yerine getirmis olmasi sartiyla yapilan harici satisin Yargitay’in
30/09/1988 tarihli igtihad1 birlestirme karar1 uyarinca gegerli sayilmasi uygun goriilmektedir.

Bu hususta uygulamada devre miilk satiglarindan sonra cayma asamasinda ortaya birgok
uyusmazlik ¢iktigi goriilmektedir. Yapilan Bu Satislar Kapidan Satis Gibi Degerlendirilmekte
Olup Cayma Hakkinin Hizmetin ifasindan Sonra Baslayacagi Kabul Edilmektedir. Bu Nedenle
Tatil Hakkin1 Heniiz Hi¢ Kullanmamis Ve Muayene Kosullarini Gergeklestirememis
Tiiketiciler Acisindan Cayma Hakkini Kullanma Siiresinin Heniliz Baglamadigindan

Bahsedebiliriz.

Yine Bu Konuya Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 2014/27680 Esas Ve 2015/29186 Karar Sayili
Kararinda Deginilmis Olup “4822 Sayili Yasa Ile Degisik 4077 Sayih TKHK’nun 8/1
Maddesinde, “Kapidan Satts, i§yeri, Fuar, Panaywr Gibi Satis Mekanlari Disinda Onceden
Mutabakat Olmaksizin Yapilan Tecriibe Ve Muayene Kosullu Satslardwr.” Seklinde
Tamimlanmis Olup, Yapilan Tamtimlar Uzerine Hazirliksiz Bulundugu Bir Sirada
Imzalamis Oldugu 23/09/2011 Tarihli Sozlesmenin, Kapidan Satis Seklinde Yapildiginin
Kabulii Gerekir. Bu Tip Satislar, Tecriibe Ve Muayene Kosullu Satislardan Oldugundan,
Cayma Hakki Ancak Hizmetin Ifasindan Sonra, Baska Bir Ifade Ile Tatil Hakk
Kullanildiktan Sonra f§lemeye Baglayacak Olup, Bu Siire Icinde Sozlesme

Askidadir.” Hiikmiinii Icermektedir.

TOPLU YAPILARA iLiSKiN DUZENLEMELER

Toplu yapmin olmasi i¢in bir veya birden ¢ok parsel iizerinde, birden ¢ok bina olmasi ve bu
binalara hizmet eden, yani ortak yararlanilan altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis
ve hizmetleri bulunmasi ve bunlarin birbirleriyle baglantili olmas1 gerekmektedir. Yine konu
ile ilgili bir Yargitay i¢tihadina yer vermek gerekirse;



T.C YARGITAY
18.Hukuk Dairesi
Esas: 2010/ 8986
Karar: 2010/ 15084

“OZET: Tek parsel iizerinde kurulu bulunan dava konusu B... Sitesi'nde 2003 yilinda kat
irtifakt kurulup yonetim planmi tanzim edilmis oldugundan, bu yonetim planinin degistirilmesi,
biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile miimkiin bulunmaktadir. Tiim bu hususlar dikkate
alinarak  mahkemece  usuliine uygun  sekilde bir yénetim plam  degisikligi
gerceklestirilmediginden istem gibi 30.03.2008 giinlii genel kurulda alinan kararlarin iptaline
karar verilmesi gerekir.

(634 S. K. m. 28, 66, 70, Geg. m. 2)

Dava ve Karar: Dava dilek¢esinde, 30.03.2008 giinlii genel kurul kararinin iptali istenilmistir.
Mahkemece davanmin reddine karar verilmis, hiikmiin temyiz incelemesinin durusmali olarak
vapilmast davaci vekili tarafindan yasal siiresi i¢inde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle
dosyadaki biitiin kagitlar okunarak, Tetkik Hakimi nin ag¢iklamalar: dinlenip, geregi
diistiniildii:

1- Davacilar vekili dava dilek¢esinde; miivekkillerinin davali B... Sitesi'nde kat malikleri
olduklarini, 30.03.2008 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda davalr yoneticilerin kat
maliklerini yaniltarak 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min 5711 sayuli Yasa ile degisik gegici 3.
maddesi uyarinca toplu yapr yonetimine gecis islemi yapiliyormus gibi kendi istekleri
dogrultusunda yonetim plam degisikligi karar: aldiklarimi, bu kararda 4/5 ¢ogunlugun
saglanmadigini, yonetim planinda yapilan degisiklikler ile B Bloktaki kat maliklerinin haklarin
ihlal etmeye yonelik diizenlemeler yapildigini ileri siirerek yasaya aykiri olarak alinan
30.03.2008 giinlii genel kurul kararimin iptalini istemis, mahkemece davanin reddine karar
verilmistir.

Dosya igindeki bilgi ve belgelerden dava konusu tek parsel iizerine kurulu B... Sitesi'nde
15.10.2003 tarihinde kat irtifaki tesis edildigi, bu sitenin A ve B Bloktan miitesekkil 83 adet
bagimsiz boliimden olustugu, 30.03.2008 giinii yapilan olaganiistii kat malikleri kurulu
toplantisina 75 kat malikinin katildigi, bunlardan 44'iniin olumlu oylart ile B... Sitesi Yonetim
Plam adi  altinda  bir  yonetim  plammin  diizenlendigi  anlasimaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 66. maddesine gore, toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar
parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina uygun yapilmis veya yapilacak altyapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapuyi ifade eder. Ayni Yasa'min 70. maddesinde; toplu yapt
kapsamindaki yapi ve yerler i¢in tamamint kapsayan bir tek yonetim planinin diizenlenecegi ve
bu planmin toplu yapr kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglayacagi, yénetim planinin
degistirilebilmesi igin toplu yapt temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
béliimlerin tam sayisinin beste dordiiniin oyunun sart oldugu ongorilmiistiir. Ote yandan ayni
Yasa'yva 5912 sayili Yasa'min 5. maddesi ile eklenen gegici 2. maddeye gore, bu Kanun'un
yiirtirliik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin bu Kanun hiikiimlerine
uyarlanmast amaci ile yapilacak ilk degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt
cogunlugu yeterlidir.



Yukaridaki yasa metinlerinden de anlasilacagi gibi bu hiikiimlerin tamami toplu yapi
yonetimine gegilmis siteler icin gecerlidir. Somut olaya gelince, dava konusu site tek parsel
tizerinde kurulmus, kat irtifakl bir sitedir. Bu tiir sitelerin toplu yapi yonetimine ge¢melerine
gerek bulunmamaktadir. Zira 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na 5711 sayui Yasa ile eklenen
ve yukarida a¢iklanan 66. madde, bir sitede toplu yapi yonetimi kurulabilmesi i¢in bu sitenin
bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde kurulmus olmasi, belli bir yerlesim planina gore
yapilmis veya yapilacak olmasi, tiim bunlarin yanminda altyapi tesislerinin bulunmasi, ortak
kullanim yerlerinin, sosyal tesis ve hizmetlerinin mevcut olmasi, bunlarin yénetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyi ifade etmesi gerekmektedir. Tek parsel iizerinde
kurulmug bir sitenin altyapi tesislerinin, ortak kullanim yerlerinin, sosyal tesis ve hizmet
binalarimin bulunmasi ve bunlarin yonetimi ile ilgili olarak birbiriyle baglantili birden ¢ok
yapin mevcut olmasi kosullarinin hep birlikte ve bir arada bulunmasi gerekir. Tiim bunlardan
baska bu parselde daha once kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmemis olmalidir. Birden
cok imar parseli tizerinde kurulan bu tiir toplu yapilarda, her bir parsel i¢in bu Yasa yiiriirliige
girmeden once ayri ayri yonetim planlart yapilmis ise, bu takdirde Yasa'min 70. maddesindeki
bir tek yonetim plammin diizenlenebilmesini saglamak i¢in, siteye dahil parsellerin yonetim
planlarinda gerekli uyarlama ve degisikligin Yasa'nin gegici 2. maddesindeki kosullara uygun
sekilde mevcut kat maliklerinin salt ¢ogunlugu ile karar almalar: gerekir. Gegici 2. maddenin
getirilis amaci bu konuya yéneliktir. Yukarida agiklanan nedenlere gore tek parsel iizerinde
kurulu bulunan dava konusu B... Sitesi'nde 2003 yiinda kat irtifaki kurulup yonetim plani
tanzim edilmis oldugundan, bu yonetim plamimin degistirilmesi, Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 28.
maddesinin tigiincii fikrasina gore biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile miimkiin
bulunmaktadir. Tiim bu hususlar dikkate alinarak mahkemece usuliine uygun sekilde bir
yonetim plani degisikligi ger¢eklestirilmediginden istem gibi 30.03.2008 giinlii genel kurulda
alinan kararlarin iptaline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi,

Kabule gore de;
2- Davactlar birden ¢ok kisi oldugu halde bunlardan yalnizca Y.'tn adimin karar bashiginda yer
almig olmasi,
Dogru gortilmemistir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar goz oniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlart bu nedenlerle yerinde oldugundan, kabulii ile hiikmiin HUMK 'nin
428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edene
iadesine, 11.11.2010 giintinde oybirligi ile karar verildi.”

Toplu yap1 birden fazla imar parseli lizerinde kurulmussa, imar parsellerinin birbirine bitisik
veya komsu olmasi gerekir. Toplu yapilarin yer aldigi imar parsellerinin bitisik olmasi
kendiliginden anlasilirsa da parsellerin komsu olmasinin agiklanmasi gerekecektir. Yerlesim
projesine gore iizerinde toplu yap1 kurulmus ikiden fazla parsel varsa ortak altyapi, yer, tesis
veya hizmetlerden yararlanan ve fakat birbirine bitisik olmayan parseller komsu parsel olarak
nitelendirilmelidir. Buna gore; kanun koyucu iizerinde toplu yapi kurulan veya kurulacak
olan parseller arasinda kalan bir imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park ve
otopark gibi kamuya ayrilan yerler icin bu sarti aramamaktadir.



KAT MULKIYETI HUKUKU’NDA KiSISEL VERILERIN KORUNMASI HUKUKU
UYGULAMALARI

VERI ALMA VE ISLEME SURECI

ILGILI KISI (Kisisel verisi islenen gergek kisi) & VERI SORUMLUSU (Kisisel verilerin
isleme amaclarmi ve vasitalarin1 belirleyen, veri kayit sisteminin kurulmasindan ve
yonetilmesinden sorumlu olan gercek veya tiizel kisidir) = VERI ISLEYEN (Veri
sorumlusunun verdigi yetkiye dayanarak onun adina kisisel verileri isleyen gercek/tiizel
kisidir.)

VERI iISLEME SARTLARI NELERDIR?

*Kanunlarda agik¢a 6ngoriilmesi
*Hayati tehlike

*Bir s6zlesmenin kurulmasi veya ifasiyla dogrudan dogruya ilgili olmasi kaydiyla, s6zlesmenin
taraflarina ait kisisel verilerin iglenmesinin gerekli olmasi

*Veri sorumlusunun hukuki yiikiimliiliigiinli yerine getirebilmesi i¢in zorunlu olmasi
+Ilgili kisinin kendisinin alenilestirmesi
*Bir hakkin tesisi, kullanilmasi veya korunmasi i¢in veri iglemenin zorunlu olmasi

+I1gili kisinin temel hak ve dzgiirliiklerine zarar vermemek kaydiyla, veri sorumlusunun mesru
menfaatleri i¢in veri islenmesinin zorunlu olmasi

*Acik riza
AYDINLATMA

Kisisel veri alindig1 sirada
*Kim

*Amag
*Kime
*YOntem

*Kisinin haklar1 hakkinda bilgi verilmeli

Nasil Yapilmalh?

*Sozlii

*Yazili

*Ses kaydi
*Cagr1 Merkezi



Ispat yiikii veri sorumlusundadir.
SITE YONETIMLERININ KVKK’YA UYUM SURECLERI

1-KV isleme siire¢ ve amaclariin tespiti igin yetkililer ile toplantilar yapilmasi,

2-Hizmet/mal satin alinan sirketler ile veri aktarimlar1 dolayisi ile sozlesmelerin gézden
gecirilip revize edilmesi,

3-Saklama, imha ya da anonim hale getirme sekil ve siirelerinin yasalara uygun olarak tespiti,

4-KV isleme yetkilerinin diizenlenmesi, yetkililerin belirlenmesi, veri koruma sorumlusu
belirlenmesi

5-Aydinlatma metinlerinin hazirlanmasi,

6-Acik Riza belgelerinin diizenlenmesi,

7-Bagvuru ve cevap metinlerinin yazilmasi,

8-Politikalarin belirlenmesi (Kat Malikleri Kurulu tarafindan onaylanacak ve yayinlanacaktir)

*Bilgi giivenligi politikalar
«Kurumsal Iletisim Politikalar1 (Kriz yonetimi)

«imha Politikalar1

9-Isci calistiriliyorsa is sdzlesmelerine ve varsa disiplin yonetmeliklerine KVKK ¢ergevesinde
gerekli hiikiimlerin getirilmesi, gizlilik s6zlesmelerinin yapilmasi

10-Personele KVKK Egitimi verilmesi ve tutanaga baglanmasi

11-Envanter hazirlanmasi,

12-Verbise kayit ylikiimliiliigii var ise yerine getirilmesi,

13-Siirecin takip edilerek degisiklikleri bildirip isletilmesi

Kisisel Verileri Koruma Kurulu’nun asagida yer verdigimiz degerlendirmelerini incelemek,
konunun daha iyi anlagilmasina fayda saglayacaktir:

SITE YONETIMLERINE ILiSKIN 6698 SAYILI KiSISEL VERILERIN KORUNMASI
KANUNU iLE 634 SAYILI KAT MULKIYETi KANUNU CERCEVESINDE KiSiSEL
VERILERI KORUMA KURULU’NUN 22.07.2020 TARIHLI VE 2020/560 SAYILI
KARARI’NDA YER ALAN DEGERLENDIRMELER

-KVKKmd.3-
Veri sorumlusu: “kisisel verilerin isleme amaglarin1 ve vasitalarini belirleyen, veri kayit
sisteminin kurulmasindan ve yonetilmesinden sorumlu olan gercek ve ya tiizel kisi”

634 Sayili Kanun kapsaminda kat malikleri kurulu ve yoneticinin hukuki niteligi tartisilmis ve
kat malikleri kurulunun hukuken tiizel kisilik sayllmamasina ragmen; kurulun gercek ya da
tiizel kisi yoneticiyi vekil tayin etmek suretiyle temsil edildigine deginilmistir.

Kanun’un “veri sorumlusu” na iliskin getirdigi tanimi genig yorumlamig, her ne kadar tiizel
kisiligi haiz olmasa da kural olarak apartman, site ve benzeri yapilar bakimindan veri sorumlusu
olarak kat malikleri kurulunun kabul edilebilecegi, kat malikleri kurulunun ise Kanun’un veri
sorumlusuna yiikledigi yiikiimliiliklerin yerine getirilmesi bakimindan bir kisiyi
gorevlendirebilecegi (yonetici ya da bagka bir kat maliki ya da iradi temsilci) ama her somut
olay yoniinden kisisel veri islenmesine iliskin kararlar1 alan, veri kayit sistemlerini kuran,



uhdesinde bulunduran ve yoneten birimlerin tespit edilmesinin gerektigini karar altina
alinmustir.

Toplu Yapilarda Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Toplu yap1 ile kat irtifakli bir yapinin farkini izah etmek amaciyla oncelikle bir Yargitay
kararina yer verelim:

T.C YARGITAY
18.Hukuk Dairesi
Esas: 2010/ 8986
Karar: 2010 / 15084

“Dosya icindeki bilgi ve belgelerden dava konusu tek parsel iizerine kurulu B... Sitesi'nde
15.10.2003 tarihinde kat irtifaki tesis edildigi, bu sitenin A ve B Bloktan miitesekkil 83 adet
bagimsiz boliimden olustugu, 30.03.2008 giinii yapilan olaganiistii kat malikleri kurulu
toplantisina 75 kat malikinin katildigi, bunlardan 44'iniin olumlu oylart ile B... Sitesi Yonetim
Plam adi  altinda  bir  yonetim  plammin  diizenlendigi  anlasimaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 66. maddesine gore, toplu yapi; bir veyva birden ¢ok imar
parseli_iizerinde, belli bir onayli verlesim plamina uygun yapilmis veya yapilacak altyapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden cok yapiyvi ifade eder. Ayni Yasa'nin 70. maddesinde; toplu yapi
kapsanundaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek yonetim planinin diizenlenecegi ve
bu plamin toplu yvap: kapsamindaki biitiin _kat maliklerini baglayacagi, vonetim planinin
degistirilebilmesi_icin toplu vapi temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
béliimlerin tam sayisinin beste dordiiniin oyunun sart oldugu ongoriilmiistiir. Ote yandan ayni
Yasa'yva 5912 sayili Yasa'min 5. maddesi ile eklenen gegici 2. maddeye gore, bu Kanun'un
yiirtirliik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin bu Kanun hiikiimlerine
uyarlanmast amaci ile yapilacak ilk degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt
cogunlugu veterlidir.

Yukaridaki yasa metinlerinden de anlasilacagr gibi bu hiikiimlerin tamami toplu yapi
yonetimine gegilmis siteler icin gegerlidir. Somut olaya gelince, dava konusu site tek parsel
tizerinde kurulmusg, kat irtifaklr bir sitedir. Bu tiir sitelerin toplu yapi yonetimine ge¢melerine
gerek bulunmamaktadir. Zira 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na 5711 sayui Yasa ile eklenen
ve yukarida a¢iklanan 66. madde, bir sitede toplu yapt yonetimi kurulabilmesi icin bu sitenin
bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde kurulmug olmasi, belli bir yerlesim planina gore
yapilnug veya yapilacak olmasi, tiim bunlarin yaninda altyapt tesislerinin bulunmasi, ortak
kullanim yerlerinin, sosyal tesis ve hizmetlerinin mevcut olmasi, bunlarin yonetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapuy ifade etmesi gerekmektedir. Tek parsel
iizerinde kurulmus bir sitenin altyapi tesislerinin, ortak kullanim yerlerinin, sosyal tesis ve
hizmet binalarinin bulunmast ve bunlarin yonetimi ile ilgili olarak birbiriyle baglantili
birden ¢ok yapinin mevcut olmasi kosullarinin hep birlikte ve bir arada bulunmasi gerekir.
Tiim bunlardan baska bu parselde daha once kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmemis
olmalidir. Birden ¢ok imar parseli iizerinde kurulan bu tiir toplu yapilarda, her bir parsel i¢cin
bu Yasa yiiriirliige girmeden once ayrt ayrt yonetim planlart yapilmis ise, bu takdirde Yasa'nin
70. maddesindeki bir tek yonetim plaminin diizenlenebilmesini saglamak igin, siteye dahil
parsellerin yonetim planlarinda gerekli wuyarlama ve degisikligin Yasa'min gegici 2.
maddesindeki kosullara uygun sekilde mevcut kat maliklerinin salt ¢cogunlugu ile karar



almalart gerekir. Gegici 2. maddenin getirilis amact bu konuya yoneliktir. Yukarida ac¢iklanan
nedenlere gore tek parsel iizerinde kurulu bulunan dava konusu B... Sitesi'nde 2003 yilinda kat
irtifaki kurulup yonetim plani tanzim edilmis oldugundan, bu yonetim planinin degistirilmesi,
Kat Miilkiyeti Yasasi'min 28. maddesinin iigiincii fikrasina gore biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin oyu ile miimkiin bulunmaktadir. Tiim bu hususlar dikkate alinarak mahkemece
usuliine uygun gsekilde bir yonetim plani degisikligi gerceklestirilmediginden istem gibi
30.03.2008 giinlii genel kurulda alinan kararlarin iptaline karar verilmesi gerekirken yazili

sekilde hiikiim kurulmast,
Kabule gore de;
2- Davactlar birden ¢ok kisi oldugu halde bunlardan yalnizca Y.'tn adinin karar bashiginda yer
almus olmast,
Dogru goriilmemistir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar goz oniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlart bu nedenlerle yerinde oldugundan, kabulii ile hiikmiin HUMK 'nin
428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcimin istek halinde temyiz edene
iadesine, 11.11.2010 giintinde oybirligi ile karar verildi.”

Toplu yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmeligin 5. Maddesindeki
diizenlemeye gore, birden fazla imar parselini kapsayan toplu yap1 uygulamalar1 sadece imar
planinda belirlenen alanlarda yapilir.

Uygulama imar planinda birden ¢ok imar parseli lizerinde belirlenen toplu yapi alaninda,
kamuya ait alanlar arsa ve arazi diizenlenmesi yapilarak kamu eline gectikten sonra uygulama
yapilir. (m.5/5)

Toplu yapilar, bir veya birden fazla parsel lizerinde insa edilebilir. Ancak, insa edilen yapinin
toplu yapr niteliginde ve kapsaminda sayilabilmesi i¢in mutlaka onaylanmis imar plani
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanacak vaziyet plani ve projelerinin diizenlenmesi gereklidir.

Toplu yapi, birden fazla imar parseli iizerinde her birisinde toplu yap1 olacak sekilde insa
edilmis ise, kat irtifaki veya dogrudan kat miilkiyeti, her imar parseli i¢in ayri ayri tesis
edilecektir.

Toplu yapiya hizmet eden ortak yerler ve tesisler, birden ¢ok imar parseli lizerinde dagilmissa,
kanun miinferit parseller iizerinde toplu yapi1 hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti
iligkisi kurulamayacagi hiikiim altina alinmistir.

Toplu yapilarda tek bir yonetim plani1 diizenlenmesi kabul edilerek yonetim birligi saglamak
istenmistir. Yonetmeligin 4. Maddesinde, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler icin, toplu
yapinin tamamini kapsayan, yOnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yOnetici ve
denetcilerin alacaklari iicret ve yonetime ait diger hususlar1 diizenleyen bir tek yonetim plani
yapilmasi 6ngoriilmektedir.



Uygulamada toplu yapilarin yonetimine iligkin birgok dava agilmakta ve bu davalarda toplu
yapilara iliskin yonetim organlarinin olusmadigi durumda Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin
degil, genel hiikiimlerin uygulanacagina karar verilmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu, toplu yapilarin yonetimini saglamak a¢isindan mecburi organlar
Ongoriilmistiir. Bunlar kat malikleri kurullari, yoneticiler ve denetgileridir.





