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OZET

Kat maliklerinin ortak gider ve avanslart 6deme borcu, kat miilkiyeti diizeninin
siirdiiriilebilmesi bakimindan olduk¢a énemlidir. Bu nedenle Kanunkoyucu bu alacagin
tahsilini kolaylastirict  yonde o6nemli diizenlemeler 6ngérmiistiir. Kat  Miilkiyeti
Kanununda 6ngoriillen bu diizenlemelerin baglicalar;, kat maliklerinin ve varsa
yoneticinin ayr1 ayri borglu kat malikine kargt icra takibi yapabilmeleri ve alacak davasi
acabilmeleri; ortak gider ve avans borcundan kat malikinin yanisira, kiracinin, oturma
(siikna) hakki sahibinin ve diger bir sebebe dayanarak oturan kimsenin de miistereken
ve miiteselsilen sorumlu olmasi; bu kimselere karsi yapilan takibin sonugsuz kalmast
halinde, alacak miktari mahkeme tarafindan belirflenmis olmak kaydiyla ydnetici veya
kat maliklertinin bor¢lu kat malikinin bagimsiz béliimii tizerine kanuni ipotek koyma
hakkina sahip olmalari; borglu kat malikinin ortak gider borcu nedeniyle, iki takvim yili
icinde {i¢ defa icra takibi yahut alacak davasina muhatap olmasi halinde bor¢lu kat
malikinin bagimsiz béliimlerine belli sartlarla diger kat malikleri tarafindan el
konulabilmesi; ortak giderlerin 6denmesinde temerriidiin  gergeklesmesi  halinde
gecikme faizini yaninda bir de aylik yiizde bes oraninda gecikme tazminat adi alunda
bir tiir cezanin islemesi olarak ele alinabilir.

Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti, ortak giderler, kanuni ipotek, gecikme tazminati,
gecikme faizi, ortak 1sitnma giderleri, temizlik giderleri, kat malikler kurulu karar

ABSTRACT

The common expenses in the flat ownership system has a vital role in order to supply an
uninterrupted management. The Code of Flat Ownership provides significant
advantages to get a stable payment order. The specially provided fundamental sanctions
for the flat ownership order are as follows: The flat ownership manager and each flat
owner seperately may pursue the flac owner in default or his/her lodger, owner of the
right of residence or anyone else who reside in the flat by another ground. Under some
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certain circumstances, the manager or any of the flat owners has the right to create a
legal mortgage onto a flat where its owner is in default. Where a flat owner is pursued at
least three times within a pair of calendar years may be removed from the union of the
flat ownership through a decision making process of both the board of flat owners and
court. The flat owner who is in default because of non-payment of the common
expenses has to pay an amount of default interest beside a specially provided default
compensation of monthly 5 % of the non-paid common expenses throughout the time
who has not paid.

Keywords: Flat ownership, common expenses, statutory mortgage, default
compensation, default interest, central heating expenses, cleaning expenses, decision of
the board of flat owners

GIRIS
Kat miilkiyeti diizeni, ozellikle dikey kat miilkiyetinde gok sayida kisinin gorece
dar alanlarda yogun olarak yasadiklari ve ortak yerleri paylastiklart bir yasama
alanidir. Bu nedenle ortak yasamin istenilen sekilde siirdiirtilebilmesi i¢in gesitli
ortak harcamalarin yapilmasi gerekmektedir. Hele giiniimiizde, kendi sosyal
alanlarini, otoparkini, dis aydinlatmasini, giivenligini, ¢evre diizenini, temizlik
hizmetlerini hatta agik ve kapali spor alanlari gibi pek ¢ok hizmeti barindiran site
yasami, bir yandan yagam konforunu artirirken, buna bagli olarak diger taraftan,
ortak giderleri hayli artirmaktadur. Ozellikle, merkezi 1sitma sisteminin
bulundugu ana tasinmazlarda genel olarak en biiyiik gider kalemlerinden birini
isinma giderleri olugturmakeadir. Ortak giderlerin yapilabilmesi icin kural olarak

paranin 6nceden toplanmast gerekir ki, buna ortak gider avansi denilmektedir
(23.06.1965 tarih ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu' /KMK 20).

Bu calismanin ilk béliimiinde ortak giderler ile bunlarin paylagilmasina iliskin
esaslar  hakkinda genel bilgiler verilecek; ikinci béliimde ortak giderler ve
avansin odenmesi baghg altinda ayni zamanda bu borcun 6denmesinde
temerriit halinin de tzerinde durularak ozellikle gecikme faizi ile gecikme
tazminat ayiwrimina ve bunlarin uygulanmasinda ortaya ¢ikabilecek 6zel
durumlar tizerinde durulacak; tictincii boliimde ise kat miilkiyetine tabi olmayip
fiillen kat miilkiyeti gibi kullanilan payli veya elbirligi halinde miilkiyete tabi
yapilardaki ortak giderlere katlma diizeni islenerek, kat miilkiyeti diizeniyle
karsilagtirilmast saglanmaya calisilacakur.

1 RG. tarih: 02.07.1965, say1: 12038.

TAAD, Yil:4, Say1:14 (Temmuz 2013)



The Nature of the Obligation of Flat Owners to Contribute to Common Expenses
Asst. Prof. Dr. Ekrem KURT

I. GENEL OLARAK KAT MULKIYETINDE ORTAK GIDERLER VE
PAYLASILMASI

A. Ortak Giderlerin Kapsami ve Niteligi

Kat miilkiyeti diizeni, kat miilkiyetine tabi olmayan konutlara gére birlikte
yasamay1 kolaylastirict bir takim diizenlemeler getirmistir. Bunlardan biri de
ortak giderlerin kat malikleri tarafindan adilce paylagilmasini ve 6denmesini
saglayici onlemlerdir. Bu kurallar, heniiz kat miilkiyetine gecilmemis olsa da
bazt durumlarda kat irtifakinda da uygulama alani bulurlar (KMK 17/degisik
son fikra).

Ortak giderlere katlma borcunun, her kat maliki icin kendi miilkiyet
donemiyle sinirlt olmak kaydiyla esyaya bagli bir borg niteliginde oldugu kabul
edilmektedir?.

B. Ortak Giderlerin Kat Maliklerine Paylagtirilmasi
1. Yasal Diizenleme

Bagslica ortak giderler, KMK 20’de belirtilmis ve kat malikleri tarafindan bagka
tiirlit  kararlagtirllmadikca kat maliklerinin  bunlara nasil  katilacaklar
diizenlenmistir (KMK 20/I/1. ciimle). Bu diizenlemeye gore biitiin kat
maliklerinin esit olarak katilacagi ortak giderler ‘kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve
bek¢i giderleri’ olarak belirlenmigken (degisik birinci fikra: 13/04/1983 -
2814/9)% arsa paylartyla oranuli olarak katilacaklari ortak giderler olarak da
“anagayrimenkuliin sigorta primleri ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligr gibi diger giderler ve ortak
tesislerin isletme giderleri” gosterilmistir. Bu kural emredici nitelikte degildir.
Kat maliklerinin baska tiirlii anlagmalart her zaman miimkiindiir. Isvigre
Medeni Kanununda da (ZGB) ortak giderlerin paylagilmasi icin kural olarak
arsa pay!1 ol¢iitii benimsenmekle birlikte, bir binanin bazi kisimlari veya tesisleri
bir kisim kar maliklerine hizmet saglamyor yahut cok az hizmet sagliyorsa bu
hususun giderlerin paylasturilmasinda dikkate alinacag 6ngériilmiistiir (Art.

712/h)%.

2 Honsell, Heinrich/Vogt, Nedim Peter/Geiser, Thomas/Bo6sch, René, Basler Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, 2. Auflage, Basel, Genf, Miinchen, 2003, Art. 712/h, N. 4.

3 RG. tarih: 14.04.1983, say1: 18018. KMK 20’de 2814 sayili Kanun ile yapilan degisiklige kadar
ortak giderler, bir ayrim yapilmaksizin tamamen arsa paylariyla orantili olarak paylastirildigi
yedek bir hiikiim olarak yer almaktaydi. Bkz. Ayan, Mehmet, Esya Hukuku II, Miilkiyet, 4. Baski,
Konya,, 2012, s. 443.

4+ HONSELL/VOGT/GEISER/Bosch, Art. 712/h, N. 7.
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“Herhangi bir kat maliki “ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan
vazgegmek veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumundan dolay:r bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiyacinin bulunmadigini ileri siirerek bu gider ve
avans payini 6demekten kaginamaz” (KMK 20/1/c)’. Ornegin bir kat maliki,
zemin katta oturdufu gerekgesiyle asansor giderlerine katilmayacagini® ileri
stiremeyecegi gibi, bir baskasi da kiglar1 evde oturmadigindan yahut kalorifer
peteklerini soktiirdiigiinden bahisle” ortak 1sinma giderlerine katlmayacagini
ileri siiremez®. Kuskusuz kat maliklerinin farkli yonde karar almis olmalar:
miimkiindiir.

Su halde ortak giderlere kaulma esaslarini belirleme bakimindan KMK' kat
maliklerine 6nemli bir diizenleme serbestisi ongormiistiir. Bu diizenlemelerin
farkli yontemlerle yapilmast miimkiindiir.

Genel olarak kat miilkiyeti sisteminde normlar hiyerarsisinin’ zel-genel kanun

ayimmi  da dikkate alinarak, asagidaki sira icinde cereyan ettigi kabul
edilmekeedir':

5 Y.18.HD,T.17.01.2011, E. 2010/12689 K. 2011 /K. 99: “...dava konusu anayapinin onayl sithhi
tesisat projesinde davaliya ait bagimsiz bolimde 1sinma tesisatinin mevcut oldugu
anlasilmaktadir. Davalinin dikkanina kalorifer petegi taktirmamis olmasi onun, 634 Sayili
Yasanin 20. maddesine ve yodnetim planina gére ddemesi gereken yakit bedelinden bagisik
tutulmasini veya bu gideri eksik 6demesini gerektirmez...”, (Kazanci).

6 Oguzman/M. Kemal/Selii, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 15. Bas}, istanbul, 2012, s. 663;
Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, istanbul, 1991, s. 181.

7 Y. 18. HD,, T. 03.05.2001, E. 2001/3889, K. 2001/4418: “Kat malikinin ihtiya¢ duymayarak
kendiliginden merkezi 1sinma sistemine bagh bulunan diikkanindaki kalorifer petegini sokiip
¢ikarmasi, onu 1sinma giderlerinden dogan borgtan kurtarmaz...” YKD. 2001/7, s. 1051..

8 Y.6.HD,T.06.06.2012, E. 2012/5473, K. 2012/7057: “...davacinin istemi lizerine ana taginmaz
kat malikleri kurulunun 10.06.1984 tarihli toplantisinda davaciya ait iki nolu bagimsiz
boliimiin eklentisi olan iki nolu depoya masraflar1 kendi tarafindan karsilanmak suretiyle
kalorifer takilmasina muvafakat verildigi ve o tarihten itibaren deponun mesken olarak
kullanilarak yakit giderinden sorumlu tutuldugu anlasilmaktadir. 634 sayili KMKnun 20.
maddesine gore; kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tirli anlasma olmadikca
anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile
ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda
katilmakla yiikiimliidiir. Buna gére somut olayda dava konusu olan depoya davaci tarafindan
kalorifer yaptirilip uzun stiredir bu sekilde kullanildiktan sonra davacinin tek tarafli olarak
kalorifer peteklerini kaldirip yakit giderinden sorumlu olmayacaginin tespiti istemis olmasi
iyiniyet kurallari ile bagdasmaz...”, (Kazanc).

9  Konuya iliskin KMK 9, “kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri
arasindaki sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikim bulunmayan hallerde,
kat miilkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine
gore karara baglanir” hiikkmiinii tasimaktadir. Madde metni, normlar hiyerarsisini yeterince
aciklamaktan uzaktir.

10 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 615, 616.

TAAD, Yil:4, Say1:14 (Temmuz 2013)



The Nature of the Obligation of Flat Owners to Contribute to Common Expenses
Asst. Prof. Dr. Ekrem KURT

e Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimleri,

® Medeni Kanun ve diger kanunlarin emredici hiikiimleri,

o Kat malikleri arasinda mevcut bulunan anlagsma hiikiimleri,
e Kat Miilkiyeti Kanununun yedek hiikiimleri,

® Medeni Kanun ve diger kanunlarin yedek hiikiimleri.

Bu siralamaya gore tiglincii sirada yer alan kat maliklerinin ortak giderlere
iliskin anlagmalari esitli sekillerde ortaya cikabilir.

KMK 9 hitkmiine gore, kat malikleri ortak gider avanslarinin kat maliklerine ne
sekilde pay edilecegine iliskin kurallari, kat irtifaki yahut kat miilkiyetinin
kurulusu asamasinda tapu memurunun re’sen diizenleyecegi resmi sozlesme
(resmi senet) metnine —en azindan teorik agidan- koyabilirler. Kanaatimizce
boyle bir diizenlemeye bir engel bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, kat
malikleri veya kat irtifaki sahipleri, tapuda diizenen resmi sozlesme ile ortak
giderlere iligkin olarak, yedek hiikiim niteligindeki KMK 20’de 6ngériilen
diizenlemeye aykir1 diizenlemeler getirmis olabilirler. Bu konuyu asagida ele
alacagiz.

Ikinci olarak, resmi senette bu tiir hiikiimler yer almamakla birlikte kat
malikleri ortak gider avanslarinin kat maliklerine ne sekilde pay edilecegini
yonetim planinda belirlemis olabilirler. Neredeyse resmi sozlesme hitkmii kadar
kesin olan ¢oziim'' kat miilkiyeti (veya kat irtifaki) kurulurken tapu idaresine
teslim olunan ve tapu sicilinde o tasinmaza ait * belgeler’* adi verilen dosyada

11 Bununla birlikte KMK 28/degisik 3. fikra ile yonetim planinin degistirilmesi butiin kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu ile mimkiin iken, resmi senedin degistirilmesi igin
ongoriillmiis herhangi bir usul bulunmamaktadir. Kanaatimizce béyle bir degisiklik i¢in yeni bir
resmi sozlesme diizenlenmesi gerekir ki bunun icin de biitin kat maliklerinin onay1
gerekecektir. Boyle bir konuda oybirligini saglamanin zorlugunun yanisira, diizenlenecek yeni
resmi senedin kat miilkiyeti kiitiigli izerinde nasil bir islem gorecegi hususunda da belirsizlik
bulunduguna isaret etmeliyiz.

12 MK 1002’de ‘yevmiye defteri ve belgeler’ adiyla, asli unsur olarak sayilan ‘belgeler’, Tapu Sicili
Tuzigu (TST) 6/b. (d)’de ‘resmi belgeler (resmi senet, mahkeme kararlar1 ve digerleri)’
seklinde yine tapu sicilinin unsurlar1 arasinda anilmistir. MK 1002/I'de “Tapu kiitiigiine tescil
istemleri, isteyenin kimligi ve istemin konusu belirtilerek istem sirasina gore derhal yevmiye
defterine yazilir” ilkesi belirtildikten sonra, ikinci fikrada da bu islemlerin dayanag olan
belgelerin, 6zenle siraya konulup saklanacagi hitkme baglanmistir. Bu hiikiim lafzi olarak
degerlendirilirse, sanki yalnizca tapu kiitiigiinde tescili gerektiren islemlerin énce yevmiye
defterine kayit edilmesi gerekiyormus izlenimi dogmaktadir. Oysa yalnizca tescili gerektiren
islemler degil, serhleri ve beyanlar1 gerektiren islemlerin de dnce yevmiye defterine, sonra da
ilgili serh slitununa yahut beyan hanesine islenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla tapu sicil
mudiirliigiine sunulan bir yonetim plani da 6nce yevmiye defterine islenip, sonra da kat
milkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine islenmelidir. Bu gerceklestikten sonra da yonetim
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saklanan yonetim planinda gider paylasimina ve 6denmesine iliskin kurallarin
belirlenmis olmasidir.

Ugiincii olarak da, resmi sozlesme ve yonetim planinin disinda, kat malikleri
kurulunun bu konuda alacagi kararlardir. Bu kararlar genel olarak bir ‘kat
malikleri kurulu karar’’ olarak ortaya cikabilecegi gibi, yine aslinda bir kat
malikleri kurulu karar1 sayilan ancak farkli usulle hazirlanan bir ‘isletme projesi’
kapsaminda da ortaya ¢ikabilir. Son ikisinin uygulama degeri esit olup
aralarinda bir altlik-istliik iliskisi bulunmamaktadir.

2. Kat Irtifakinda Ortak Giderlere Katilmaya iliskin Anlagmalar

KMK 9’a gore “kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat
malikleri arasindaki s6zlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlagmazliklar, Medeni Kanun
ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine gore karara baglanir”” seklindeki
hitkmiiyle, 6zel diizenlemelerin yetersizligi halinde bagvurulacak yerin genel
hiikiimler oldugunu dngérmektedir.

a. Resmi Senet (S6zlesme)

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, resmi senetle (s6zlesme) ve kat miilkiyeti siciline
tescil ile dogar (KMK 10/I). Tapu memuru kendisine sunulan belgelerin
eksiksiz ve usuliine uygun oldugunu belirleyip, dilekg¢eyi verenlerin veya istemde
bulunanlarin da bu islem icin yetkili olduklari kanaatine vardiktan sonra, kat

plan1 metni, tasinmazin belgeleri arasinda saklanmalidir. Ciinkii bu beyanin dayanagini
olusturan metin yonetim planmidir. Nitekim TST 22/V/ilk ciimle “yevmiye defterine, tapu sicili
tizerinde islem yapilmasini gerektiren veya reddedilen istemler kaydedilir’ seklindedir.
Hiikiimde gegen ‘tapu sicili tizerinde islem yapilmasini gerektiren istemler” ifadesi, yalnizca
tescil istemlerini degil, serh ve beyan gibi diger istemleri de kapsayici niteliktedir. Yonetim
planinin beyanlar hanesinde belirtilmesi islemi de niteligi geregi, tapu sicilinde islem
yapilmasini gerektiren bir islemdir.

13 Y.18. HD,, T. 03.01.1992, E. 1992/8962, K. 1992/11122 : “Bir arsa iizerinde birden ¢ok olan
yapilardan bir kismi1 tamamlanmamis ise kat irtifaki sahipleri de kendilerini ilgilendirdigi
olclide ortak tesis ve yerlere iliskin giderlere katilirlar. Atadiklar1 yonetici, bu atama ya da
atandig1 kat malikleri toplantisi iptal edilmedikce yoneticinin tiim yetkilerine sahiptir. KMK’'nun
37. maddesinin son fikrasi kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlar da,
isletme projesi gibi [IK’'nun 68. maddesindeki belgelerden saymistir”. YKD 1992/2, s. 239; Y. 18.
HD. T. 02.03.1993, E. 1993/109, K. 1993/2717: “634 sayil1 KMK hiikiimlerinin uygulanabilmesi
icin, ana binada kat miilkiyetine gecilmis olmasi ya da Yasanin 17. maddesinde agiklandig
lizere kat irtifaki kurulmus olup da yapinin fiilen kullanilmaya baslanmis olmasi gereklidir”.
YKD. 1993/5, s. 744.; ayrica bkz. Y. 18. HD. T. 27.04.1993, E. 1993/3598, K. 1993/5642, YKD.
1993/7,s.1039.
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miilkiyeti yahut kat irtifaki kurulmasina iliskin resmi sézlesmeyi diizenler. Bu
sdzlesme ayni zamanda tescil talebi sayilmaktadir™ (KMK 13/1).

Kat malikleri arasindaki gider ve avanslari paylasma ve 6deme esaslarina iliskin
anlagma hiikiimlerinin ¢esitli sekillerde ortaya ¢ikabilecegini ve bunlardan
ilkinin, kat miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulusu esnasinda tapu memurunun
re’sen diizenledigi resmi senet metni i¢inde ortak giderler rejimine iliskin olarak
diizenleyici kurallarin bulunmast hali oldugunu yukarida belirtmistik. Resmi
sozlesme metninde bu tiir bir diizenlemenin yapilabilecegi sonucuna KMK md .
9’da yer alan “kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiititk kaydinda ... hitkiim
bulunmayan hallerde.....” seklindeki ifadeden varilabilir. Burada ifadesi gegen
‘kiitiik kaydinda’ ibaresi genis yorumlanmalidir. Aslinda kat maliklerinin ortak
giderlerin paylastirilmasi esaslarina iligkin anlagmalar1 kat miilkiyeti kiitigi
sayfasinda yer almaz. Bununla birlikte ‘kiitiik kayd:’ ifadesi genis yorumlanarak
‘tapu sicili’ olarak anlasildig takdirde, tapu sicilinin unsurlarindan olan resmi
belgeler dosyas: icerisinde resmi sozlesme de yer alacag: i¢in, maddenin bunu
isaret ettigi sonucuna varilmalidir. Kat miilkiyetinin kurucu belgesi olarak
sayabilecegimiz bu sozlesme icinde yer alan hiikiimler, senet tapu sicilinin
kamuya acgikligr sistemi icinde yer aldigi icin herkesge ogrenilebilir. Bundan
dolay1, biitiin kat maliklerini ve hatta bunlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini
baglayacaktr. Bununla birlikte, kat miilkiyetini kuran resmi sozlesme
niteligindeki resmi senet icinde ortak giderlerle ilgili diizenlemelere yer verilmesi
pek goriilen bir uygulama olmadig: gibi, sonradan bu tiir diizenlemelerin
degistirilmesi de hayli gii¢c oldugundan pratik bir uygulama degildir. Kanunda
resmi senedin igeriginin nasil diizenlenecegi ayrintuli sekilde belirtilmemistir.
Kanaatimizce bu metnin igerisinde ortak giderlere ve bunlarin paylagim
esaslarina iliskin hiikiimler getirilmesine hukuki bir engel bulunmamaktadir.
Zira sonugta bu bir sozlesmedir ve sozlesmelerde esas olan, icerigin serbestce
belirlenebilmesidir. Ancak sozlesme metnini diizenleyen tapu memurunun
teamiillerin disina ¢ikarak taraflarin bu yondeki isteklerini resmi senede islemeyi
kabul etmesi fiilen giictiir. Uygulamaci, hata yapmak korkusuyla, her zaman
uygulanmakta olan genel ¢izgiyi takip etmek isteyecektir. Ayrica bu tiir
diizenlemelerin resmi senede yazilmasi, ileride dogacak ihtiyaglara gére bunlarin
degistirilebilmesini hayli giiclestirecektir. Bu nedenle ortak giderlerle ilgili

14 Bkz. Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, 3. Baski, istanbul, 2012, s. 226.
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diizenlemelerin resmi senette yer almasi teorik agidan miimkiin olmakla
birlikte, pratik bakimdan yararsiz ve uygulamasi bulunmayan bir secenektir®.

b. Yénetim Plani

KMK 28/Te gore “yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini
yonetici ve denetgilerin alacaklari {icreti ve yonetime ait diger hususlari diizenler.
Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hitkmiindedir”. Kat
irtifakinin ~ yahut kat miilkiyetinin kurulus = siirecinde, tapuya tescil igin
bagvuruldugunda tiim paydaglar (tek kisi miilkiyeti soz konusu ise, bu kimse)
tarafindan imzalanmus olarak tapu idaresine sunulan bir belgedir'. “KMK’nun
5912 sayili Kanun ile degisik 14. maddesine gore “heniiz yap: yapilmamus veya
yapist tamamlanmamus bir arsa {izerinde kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline
tescil edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait istem ile
birlikte 12’nci maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje ile (b)
bendindeki y6netim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat milkiyetine
geciste ayrica yonetim plani istenmez”. Yonetim plani igin kanunda kullamilmug
olan ‘plan’ ibaresi isabetli olmamistir. Ornegin ‘yonetim anlagmast’ ifadesi daha
uygun olurdu. Yénetm plani hitkiimleri KMK ve diger kanunlarin emredici
hitkiimlerine aykiri olmamak kaydiyla, dilendigi sekilde diizenlenebilir. Yonetim
plani kat miilkiyeti rejimi bakimindan ylesine 6nemlidir ki, bilingli bir alicinin
bagimsiz boliim edinirken yonetim planini da incelemesi gerekir. Bunun
saglanabilmesi i¢in de yonetim planimin kamuya agikligi saglanmak istenmistir.
Ancak sayfalar dolusu olan bir metnin, kat miilkiyeti kiitiigiintin sadece bir kag
satirdan olusan beyanlar hanesine islenmesi miimkiin degildir. Bu yiizden, yonetim
planinin  tamamu  degil, sadece ‘varlig’ beyanlar hanesine islenerek kiittigii
inceleyenler bu yolla uyarilmis olur'’. Ayni sekilde yonetim plant iizerinde sonradan
gergeklestirilebilecek olan degisikliklerin de tarihleri beyanlar hanesinde zikrolunur.
Yonetim planini incelemek ve hatta bir suretini almak isteyen ilgililere tapu sicilinin
kamuya agiklig; cercevesinde islem yapilmasi ve bu isteklerinin kargilanmasi gerekir.

15 Y. 18. HD,, T. 15.10.2012, E. 2012/9381, K. 2012/11154 “..kat maliklerinden her birinin
aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikea ortak giderlere ne oranda katilacaklar: diizenlemis
olup, buna goére kat maliklerinin ortak giderleri kat malikleri kurulu toplantisinda
belirleyebilecekleri gibi yonetim planiyla da giderlerin paylasim sekli belirlenebilir, aksi halde
KMK’nun 20. maddesi hiikiimleri uygulanir...” (Kazanci).

16 Kurt, Ekrem, “Kat irtifakimn Kurulmasi, Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine Gegis”, Prof. Dr.
Mustafa Dural’a Armagan, (s. 785-806), Istanbul, 2013, s. 785.

17 Yonetim plani kat milkiyeti kiitigliniin beyanlar hanesine 6rnegin “ Yonetim plani: 03.01.2010”
seklinde yazilirken, yonetim planmi degisikliklerinde ise Ornegin “Yonetim plani degisikligi:
05.01.2010” seklinde yazilir. Bkz. Dértgéz, Giirsel Ocal, Kat Miilkiyeti, Ankara 2010, s. 81, 85.
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Zira yonetim plant da, tapu sicilinin asli unsurlarindan olan ‘resmi belgeler’in
(evraki miisbite) bir parcasini teskil etmektedir.

Yénetim planinin  hukuki niteliginin KMK' 28/1/2. ctimlede ‘biitiin kat
maliklerini baglayan bir sozlesme’ olarak tanimlandigini yukarida agiklamus
bulunmaktayrz. Bununla birlikte doktrinde bunu bir sozlesme degil, esyaya
bagli bor¢ veya statii olarak niteleyen goriisler de bulunmaktadir'®. Yénetim
planini, birden fazla kat malikinin bulundugu ihtimalde bunlarin hepsinin
imzas1 gerektiginden (KMK 12/b), oybirligiyle alinan kararlarin sézlesme
sayilmasi, ancak bu hususta kararlara iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi
kabul edilmektedir'. Kat irtifakini veya kat miilkiyetini bir tek kisinin kurdugu
durumlarda yonetim plani da yalnizca bu kimse tarafindan imzalanacag; icin
artik burada bir sézlesmenin bulunmadigt agikur®.

Yénetim plani kat miilkiyetine tabi yap1 ya da yapilar toplulugunun y6netim
tarzini, kullanma amag ve seklini, yonetici ile denetgilerin alacaklar {icreti ve
yonetime iligkin diger konulari diizenler”. Yénetim planina ortak alanlarin
kullanimi ve paylasimindan, ortak gider avanslarinin kat malikleri arasinda nasil
pay edilecegine kadar pek gok husus yazilabilir. Ornegin asansor giderlerinden
zemin katlar1 bagisik tutmak, diger katlari da kaginer kat olduklarina gére belirli
bir katsay1 formiilii ¢ercevesinde bu gidere katmak, merkezi 1stnma giderlerini
yizolglimii esasina gore degil de 6rnegin kalorifer petek dilimi adedine gore
almak vb. diizenlemeler yapmak miimkiindiir.

Bununla birlikte, y6netim planinin degistirilmesi olduk¢a zordur. Bagstan
oybirligi ile kabul edilebilen bir yoénetim plani, sonradan —toplantiya
kaulanlarin degil- tiim bagimsiz boliim maliklerinin en az 4/5 oyuyla (KMK
28/10I) degistirilebilir ki, bu gogunlugu bulmak genellikle zordur.

Yénetim plani degisiklikleri onemli yenilikler getirmis olabilir. Bu bakimdan
ozellikle bagimsiz boliim edinmek isteyen tgiincii kisilerin bilgilendirilmesi

18 Bkz. Nomer, Haluk, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planinin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Mustafa
Dural'a Armagan, (s. 827-837), istanbul, 2013, s. 828 vd.; ayirca bkz. Celiker, Goniil, Kat
Miilkiyetinde Yonetim Plani, (yayinlanmamis yiiksek lisans tezi), istanbul, 2012, s. 42; krs.
Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Attila, Tekinay Esya
Hukukuy, Cilt], 5. Basy, istanbul, 1989, s. 576.

19 Nomer, s. 836, 838; krs. Y. 18. HD, T. 22.01.1992, E. 1992/13835, K. 1993/328: “KMK
hiikiimlerine gore, kat miilkiyetine geciste diizenlenen ve tiim kat maliklerince imzalanmasi
gereken belgeler taraflar arasinda bir sézlesme niteliginde olup bu sézlesmenin feshini ve
tadilini gerektirir zorunlu yasal nedenler olmadik¢a degistirilemez”. YKD. 1993/4, s. 576.
Kararda kat maliklerini tek kisinin kurma ihtimali tizerinde durulmamistir.

20 Arpac, Abdiilkadir, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamass, 6. Basi, istanbul, 2002, s. 129.

21 Dortgoz, s. 81.
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onem tagimaktadir. Yonetim plani degisikliklerinin de tarih ve ‘yonetim plan:
degisikligi’ ibaresi ile kat miilkiyeti kiitiigiintin beyanlar hanesine isaret edilmesi
gerekmektedir.

c. Yonetim Plani Digindaki Bir Karar ile Ortak Giderlerin Paylagtirilmast
aa. Genel olarak

“Ana gayrimenkuliin genel giderlerine katulma” baghigini tasiyan KMK 20’de
“Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlagma olmadikga ...” ifadesi
yer almakta ve devaminda yedek hiikiim niteligindeki gider paylasturma
kurallar1 yer almaktadir. Burada ‘kat maliklerinin anlagmasi’ ifadesi ile neyin
anlagilmasi gerektigini tartismak gerekir.

Resmi s6zlesme ile ilgili goriislerimiz bir tarafa birakilirsa, kat maliklerinin ortak
giderlerle ilgili ti¢ sekilde anlagmalari sz konusu olabilir: Bunlardan ilki
yonetim plani ile yapilmis olan anlagsmadir. Uygulamada bu yaygin bir usuldiir.
Ikinci olarak, ortak giderlerin 6denmesine iliskin olarak yonetici tarafindan bir
isletme projesi hazirlanmis ve KMK 37°deki usule uyularak yiriirliige konulmus
olabilir. Ugiincii olarak da ortak giderlerin paylasimi ve 6denmesi konularinda
kat malikleri kurulu karar almis olabilir.

Bununla birlikte, gerek isletme projesi, gerekse ayni giiteki kat malikleri kurulu
kararlar1 ile belirlenen gider paylasim kurallari yonetim planina aykiri olamaz.
Ancak biitiin kat maliklerinin beste dérdiinti karsilayan bir oranla alinmis bir
kat malikleri kurulu kararinin ayni zamanda y6netim plani degisikligi sayilmas:
gerekecektir”.  Yine ydnetim planinda ortak giderlerin paylastirilmast ile ilgili
diizenlemeler bulunmakla birlikte, bunlara aykirt olmayan yeni ek
diizenlemelerin de kat malikleri kurulu karart ile alinmast miimkiindiir.

[sletme projesi kat malikleri kurulu karart sayilmasina ragmen, kanaatimizce
bunun sinurlari daha dardir. Bu belgenin bir biitge oldugu géz oniine
alindiginda, bununla ortak giderlerin paylasgtirilmasina iliskin soyut ve genel
kurallarin degil, gelir ve gider rakamlarinin belirlenmesi gerekir. Oysa olagan bir
kat malikleri kurulu karart ile de bu rakamlar belirlenebilecegi gibi, bunun
disinda ortak gider paylagimina iligkin esaslar ongoriilebilir.

bb. Isletme projesi

Ortak giderlerle ilgili ikinci bir anlagma sekli de KMK 37°de 6ngoriilmiis
bulunan ‘iglezme projesi'dir. Ancak isletme projesi, yukarida da agikladigimiz

22 Y.18.HD., T. 14.04.2005, E. 2005/1259, K. 2005/3657, YKD. 2004/8, s. 1259.
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gibi, ortak giderlerin kat maliklerine paylastirilmasina iligkin esaslar getirmeye
yonelik olarak degil, ana taginmazin yillik biitgesini belirlemek {izere yapilir.
Diger bir ifadeyle, isletme projesinin bizzat kendisi biitgeyi teskil etmektedir.
[sletme projesini yapmak esas olarak kat malikleri kurulunun gorevidir (KMK
37). Ancak kat malikleri kurulu igletme projesini karara baglamamigsa, bunu
hazirlamak yéneticinin gorevidir (md. 37). Madde hitkmii, isletme projesinde
nelerin bulunacagini belirtmistir. Bunlar:

a) Ana gayrimenkuliin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider
tutarlary;

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

¢) Tabhmini giderlerle diger mubtemel giderleri karsilamak iizere her kat malikinin
20 nci maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans turar: olarak belirlenmistir.

Dolayisiyla isletme projesi tamamen bir gelir-gider ongoriisiinden, diger ifadeyle
bir biitge metninden ibarettir. Isletme projesi ile giderlerin paylastirilmasina
iliskin genel kurallarin belirlenmesi s6z konusu degildir. Nitekim bu husus,
37/1/b. (b) ve (c) hiikiimlerinden acik¢a anlagilmaktadir. Zira anilan bentler,
gider paylagim esaslarinin nasil belirlenecegini 6ngéren 20. maddeye gonderme
yapmaktadir.

[sletme projesinin hazirlanmast KMK 37’ye gore kolaylastirilmis bir usule
baglidir. Kat malikleri kurulu veya yonetici tarafindan hazirlanan isletme
projesi, kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara, imzalar:
karsiliginda veya taahhiidii mektupla bildirilir. Bildirimden baglayarak yedi giin
icinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje
hakkinda, karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir (KMK 37/1II). Bu
yoniiyle isletme projesi kat maliklerinin zimni irade beyanlariyla (itiraz etmeme
halinin onay sayilmasit) meydana gelen bir kat malikleri kurulu kararidir®.

[sletme projesini asil ayricalikli kilan, KMK 37/son hiikmiidiir. Buna gore
kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile
ilgili kararlari, 09.06.1932 tarih ve 2004 sayili cra ve Iflas Kanunu* (1IK)

23 Y. 18. HD,, T. 02.07.2012, E. 2012/6408 , K. 2012/8239: “... isletme projesinin kat malikleri
kurulu toplant1 giini ile birlikte 27.01.2004 tarihinde davaciya teblig edildigi, davacinin da
katildig1 15.02.2004 tarihinde yapilan toplantida isletme projesinin kabul edildigi anlasildigina
gore davaci kendisinin de onayladigi isletme projesinin yasaya, yonetim planina ve hakkaniyete
aykir1 oldugu gerekcesi ile mahkemeden kat malikleri yerine gegerek aidat miktarinin
belirlenmesini, fazla 6dedigi bedelin iadesini isteyemez...” (Kazanci).

24 RG. tarih: 19.06.1932, say1: 2128.
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68/T'de belirtilen belgelerden sayilmaktadir”. Dolayistyla, kat malikleri kurulu
veya yonetici tarafindan hazirlanip kat maliklerine bildirilen, bildirim
tarihinden itibaren herhangi bir itiraz gergeklesmezse kesinlesen isletme projesi,
imzasi ikrar edilmis yahut noterce onanmis ya da resmi olarak diizenlenmis bir
borg senedi gliciine ulagmaktadir.

cc. Kat malikleri kurulu karar:

Kat maliklerinin ortak giderlere katilma esaslarinin genel olarak yonetim plan:
ile yapilabilecegini, ancak isletme projesi ile bu esaslarin belirlenmesinin
mimkiin olmadigini, s6z konusu projenin yalnizca gelir ve giderlerin tahmini
ile bunun 6nceden belirlenmis kurallara gore, boyle kurallar yoksa KMK 20’ye
gore kat maliklerine dagilimi hesabini gdsteren bir biit¢eden ibaret oldugunu
yukarida agiklamis bulunmaktayiz.

Kat malikleri kurulu karari ile ortak giderlerin paylagilmasi esaslarinin belirlenip
belirlenemeyecegi hususu burada 6nem tagimaktadir. Ortak giderlerin kat
malikleri tarafindan bagka tiirlii kararlastirilmasina imkan veren, ancak anlasma
bulunmamast halinde yedek kural olarak gegerli olan KMK 20 hiikmii, yonetim
planindan degil, agik¢a ‘kat maliklerinin bagka tiirlii anlasmalar’ndan sz
ettigine gore, olagan bir kat malikleri kurulu karari ile de ortak giderlere ait
paylasim esaslarinin belirlenmesi miimkiindiir®*. Bununla birlikte, kurulca boyle
bir karar alindiktan sonra bagimsiz bolim edinerek kat miilkiyeti birligine
kaulmis olan kat malikinin durumunun ne olacagi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.
Yénetim plani ile paylasim esaslarinin belirlendigi durumlarda, ynetim plani,
tapu sicilinin bir parcasi olarak kamuya agik olacagi ve hi¢ kimse tapu
sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremeyecegine gore (MK 1020/1II),
sonradan bagimsiz boliim edinen kimseler de yonetim planinin belirledigi ortak
gider paylasim kurallari ile bagli olacaklardir.

Ancak ortak giderlerin paylagim esaslarini 6ngéren bir kat malikleri kurulu
kararinin alinmasindan sonra bagimsiz boliim edinen kat malikine karsi,

25 Bkz. Y. 18. HD,, T. 28.06.2012, E. 2012/6409, K. 2012/23008: “Somut olayda kat malikleri
kurulu kararina ve isletme projesine dayali olarak ayni parsel tizerinde kain bagimsiz
boliimlerin isletme giderlerinin tahsilini teminen ilamsiz takip yapilmaktadir. Yukarida da
aciklandigl tizere kat malikleri kurulu kararlar1 ve kesinlesmis isletme projeleri, KM.K.'nun
37/son maddesi geregince M.K.'mun 68/1. maddesinde yazili belgelerden olup, gegersizligi
genel mahkemelerde agilacak bir davayla kanitlanmadig siirece ilamsiz takibe konu edilebilir”.
Ayni dogrultuda bkz. Y. 12. HD., T. 28.06.2012, E. 2012/6399, K. 2012 /22995, (Kazanci).

26 Y. 12. HD,, T. 06.06.2011, E. 2011/2968, K. 2011/6580: “...biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi
halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yiikiimlidtrler...”,
(Kazanci).
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bagimsiz boliimii edinirken bu kararin igerigini bilmesi kural olarak miimkiin
olmadig icin baglayici olmasi disiiniilemez. Buradaki durum wpki, payls
milkiyete iliskin olarak MK 695’te 6ngoriilen hal gibidir. Kuskusuz bu hiikiim,
payll miilkiyete iliskin olup kat miilkiyetinde uygulanmasi disiiniilemez.
Bununla birlikte kat miilkiyeti ve kat irtifaki rejimlerinin oziinde bir payli
miilkiyet diizeninin yattugini da unutmamak gerekir. Nitekim kat miilkiyetinde
her bagimsiz boliim igin dzgiilenmis bir arsa payr bulundugunu ve tabandaki
arsa lizerinde deyim yerindeyse kat miilkiyetinin sona ermesine dek uyuyan bir
payli miilkiyetin yattgini unutmamak gerekir. Ancak, kat miilkiyeti diizeninde,
kat maliklerinin alacaklar1 yonetime, kullanmaya, giderlere vb. iliskin kararlarin
kiitiige serh edilmesi imkani 6ngériilmemistir. Zaten MK 695 hitkmiine
kiyasen boyle bir uygulamanin yapilmast imkansizdir. Zira, bir kere ana
taginmaza ait tapu kiitiigii sayfasi, kat milkiyetine gegilirken kapatlir ve her bir
bagimsiz boliim igin kat miilkiyeti kiittigiinde ayr1 birer sayfa agilir. Bu islemle
birlikte arttk ana tasinmaza ait kiitiik sayfasi istisna tutulan bir ka¢ islem
disindaki islemlere kapanmis olur. Istisna tutulan islemler arasinda serhlere yer
verilmemigtir. KMK 13’iin degisik ikinci fikrasi ile istisna tutulan iglemler
olarak ana taginmizin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari belirtilmistir.
Dolayisiyla kat miilkiyetine ge¢me nedeniyle kapatilmis bulunan ana taginmazin
tapu kiitigli sayfasina ortak giderlerin paylagilmasi esaslarina iliskin bir
anlagmanin serh olunmasi mimkin degildir. Bagimsiz béliimlerin  kiitiik
sayfalarina gelince, kanaatimizce bu tiir bir kararin buraya serh edilmesi de
miimkiin degildir. Ciinkii serhler sinirli say1 ilkesine tabidir ve kisiler sozlesme
ozgirliigiinden  yararlanarak  yeni serhler tiiretemezler. Kanunda kat
maliklerinin ortak giderlere iliskin anlagmalarinin serh edilebilecegine dair bir
hitkiim bulunmamaktadir.

Su halde, ortak giderlerin paylagimi hususunda kat malikleri kurulunca alinmug
bir kararin, sonradan bagimsiz boliim edinen {igiincii kigileri baglamast kural
olarak miimkiin olmamalidir. Bu kararlardan, yeni malikin durumunu KMK
20’deki diizenlemeye gore agirlastiranlar onu baglamazken, onun yararina olan,
yiikiimliiliiklerini azaltan yahut yiikiimliliiklerini hakkaniyete aykiri sekilde
artirmayan kararlarin gegerli olacagini kabul etmek gerekir. Durumunu
agirlastiran kararlar bakimindan yeni malike karsi en fazla KMK 20’deki kadar
yiikiimliiliik yiiklenebilmelidir.

Ancak yeni malikin bu kararlari, bagimsiz boliimii edinmeden 6nce veya en geg
edinme anina kadar 6grenmis olmast halini bunun diginda tutmak gerekir.
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Cekismeye yol agmamak icin, tartisma dogurabilecek diizenlemelerin yonetim
plant iginde gergeklestirilmesi uygun bir ¢6ziim olacakuir.

II. ORTAK GIDERLER VE AVANSININ ODENMESI
A. Genel Olarak

Ortak gider avansi, yonetici tarafindan toplanarak kendi adina fakat, ana
taginmazin yoneticisi sifati gosterilerek muteber bir bankada agtiracag: bir
hesaba yaurilir (KMK 35/j). Kat maliklerinin ortak gider avansini dogrudan
dogruya banka hesabina yatirmalar1 da miimkiin, hatta daha olumlu olacakur.
Kat maliki paray1 bankaya yatrmakla yoneticiyi makbuz vermek ve aldig1 paray:
bankaya gotiirmek kiilfetinden de kurtarmus olacakur.

Kat maliki ortak giderlerden miilkiyeti devraldigi andan itibaren sorumludur®.
Onceki kat malikinin déneminden kalan borclardan 6nceki malikin kendisi
sorumludur.

Ortak gider avansina genellikle aidat adi verilmektedir. Aidatlarin sikligi ve
mikearlart esit olabilecegi gibi degisken de olabilir. Giinlitk hayatta genellikle
her ay aidat yatrilmakeadir. Cogu kez 6rnegin kis ay1 nedeniyle toplanacak olan
isinma giderlerinin etkisiyle bazi aylar i¢in aidatlar yiiksek olabilecegi gibi,
tamirat, demirbag alimu gibi gegici giderler nedeniyle bir veya birden ¢ok kereler
yitksek miktarda 6deme yapmak gerekebilir.

KMK 40/degisik f. II'e gore “kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan
atanmis yOneticinin normal yonetim giderlerine katulip kaulmayacag,
katilacaksa, ne oranda katilacagini kararlagtirir. Bu yolda, bir karar alinmamug
ise, yOnetici yonetim siiresince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin
yarisina katilmaz”.

Ortak gider avans borcunun 6denmesinden bagimsiz boliimi kullanan degil,
kat malikinin bizzat kendisi sorumludur®.

Bir kat malikinin 6demesi gerekenden fazla ortak gider avansi yatirmis olmasi
halinde bu fazla kismin iadesi igin tiizel kisiligi bulunmayan y6netime kargt
degil, kat maliklerine kargt dava agilmas: gerekir®.

27 Y. 18. HD,, T. 14.04.2005, E. 2005/1259,K. 2005/3657,YKD. 2006/8, s. 1289; Honsell/Vogt/
Geiser/Bosch, Art. 712 /h, N. 4.

28 Y. 18. HD.,, 05.06.1992, E. 1992/4179, K. 1992/5244: KMK'nun 20. maddesindeki ytukimlilik
bagimsiz boliim malikine aittir. Bagimsiz bolim maliki ile kiraci arasinda giderlerin 6denmesi
konusunda yapilan 6zel sozlesme kiraciya bagimsiz bolim maliki gibi davranma hakkin
vermez. (YKD 1992/12, s. 1896).
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B. Ortak Giderlerin ve Avansinin Odenmesinde Temerriit
1. Ortak giderlerin ve avanslarinin zamaninda 6denmesinin énemi

Kat miilkiyeti diizeninde en istenmeyen, ancak siklikla kargilagilan
olumsuzluklardan biri de bir kistm kat malikinin zaman zaman veya siirekli
olarak ortak gider avans paylarint 6dememeleri yani temerriit halidir. Boyle bir
durumda bir yandan ortak hizmetler aksarken, diger yandan da aidatlarin:
diizenli olarak 6demekte olan kat malikleri icin haksizlik ortaya ¢ikmakeadir.
Ortak gider avanslarinin 6denmesinde aksamalarin olmasi, ortak 1sinma,
temizlik gibi temel hizmetlerin de aksamasina yol agabilecektir. Bu nedenle
KMK diizenin iyi isleyebilmesi icin hayli ayricalikli diizenlemeler yapmustr.

2. Dava ve Icra Takibi

Gider veya avans payini 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden
her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, KMK ve genel hiikiimlere
gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir (KMK 20/ degisik f. II). Burada hem
yoneticiye hem de her bir kat malikine dava a¢ma, icra takibi yapma ehliyetinin
taninmis olmasi onemlidir. Ayrica tiizel kisiligi bulunmayan kat malikleri
kurulunun da bizatihi icra takibine girismesi mumkiindiir. Buna karsilik, bu
davanin katr maliki olmayan yoneticiye karsi agilamayacagr agtktir **Oysa kat
miilkiyeti degil de bir payli miilkiyet s6z konusu olsaydi, dava agmak énemli bir
idari tasarruf sayilacagi icin paydaslarin cifte cogunlukla (pay ve paydas
coklugu) alacaklart bir karar tizerine iclerinden birini yahut tiglincti bir kisiyi
dava veya icra takibi icin yetkilendirmeleri gerekecekti. Bu yetkiyi almaksizin

dava agmaya yahut icra takibi yapmaya girisen paydas basarili olursa,

29 Bkz. Y. 18. HD,, T. 23.05.1995, E. 1995/5450 K. 1995/6181, YKD. 1995/9, s. 1446. Bu kararda
ortak gider avansini fazla 6deyen kat malikinin acacagl davay: biitiin kat maliklerine arsa
paylar1 oraninda yoneltmesi gerektigi ifade olunmakta ise de, bu ¢dzlim tarzi her zaman isabetli
olmayabilir. Zira bazi giderler arsa paylariyla orantili olarak hesaplanmaz.

30 Y. HGK, T. 12.10.2011, E. 2011/18-633, K. 2011/620: “...davac1 yonetici ana tasinmazda ayni
zamanda kat maliki olup, bu sifati dahi KMK 20. maddesi hiikkmi ¢ercevesinde icra takibi ve
davada aktif husumet ehliyetinin varliginin kabulii yoniinden yeterlidir. Bu bakimdan, yukarida
aciklanan hiikiimler karsisinda, Kat irtifaki kurulmus olan 4 nolu parsel iizerinde yer alan
bloklarin kat maliklerince anilan Yasanin 34. maddesi uyarinca atanmis olan yoneticinin veya
bu parseldeki her bir kat irtifaki hakki sahibinin ana tasinmazin genel gider payin 6demeyen
kat malikine karsi icra takibi yapmak ve dava a¢gmak hak ve yetkisi vardir. Davaya konu
bagimsiz boliimlerin bulundugu bloktaki kat malikleri kurulunun se¢ip atadig1 yoneticinin; o
bloga iliskin ortak gider alacagina yonelik icra takibinde bulunma ve dava agma hak ve
ehliyetine sahip oldugu...”, Y. 18.HD., T. 08.03.2011, E. 2011/919,2011/3150, “..ortak giderin
tamaminin ddenmedigini iddia eden ve ayn1 zamanda kat maliki olan davaci tarafindan ortak
gider borcu olan kat malikine karsi dava acilabilecegi halde, kat maliki de olmayan yoneticiye
kars1 acilmis olmasi nedeniyle davanin pasif husumet ehliyeti yoklugu nedeniyle reddine karar
vermek gerekirken...”, (Kazanci).
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boliinemeyen bir yararlanma séz konusu olacag: icin biitiin paydaslar bundan
yararlanacak, sonu¢ basarisiz olursa sadece onu baglayacaku. MK 693/son
hitkmiinde yer alan “paydaglardan her biri, béliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasini diger paydagslari temsilen saglayabilir” seklinde ifade olunan
formiiliin gergek anlamda her kat malikinin digerini temsil etme yetkisine sahip
oldugu anlamina gelmedigi bir YIBK ile de agikliga kavusturulmustur®. Soz
konusu hiikiimde her paydagin kendi hakkini korumak maksadiyla bagvuracag:
onlemlerden boliinemez nitelikte olanlardan diger paydaslarin da yararlanacag:
ongdriilmektedir?.

Oysa kat miilkiyetinde kat malikleri bakimindan bunun wusulii hayli
kolaylagtirilmisur. Ortak gider veya avans borcu nedeniyle takibe ugrayan kat
maliki aleyhine agilacak davada yetkili ve goérevli mahkeme taginmazin
bulundugu yer sulh hukuk mahkemesidir. Bu sonuca KMK 33/I/son ciimlede
yer alan “kat maliklerinden birinin yahut onun katundan kira akdine, oturma
hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin,
borg ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya
kat malikleri, ana gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine
bagvurarak hikimin miidahalesini isteyebilir” hitkmii ile yine ek md. 1’in “Bu
Kanunun  uygulanmasindan  dogacak  her tirli  anlagmazlik  sulh
mahkemelerinde  ¢oziimlenir”  hitkmiine  dayanilarak  varilmaktadir®.
12.01.2011 tarih ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’’nun gorevli
mahkemeyi belirlemede bagvurulan parasal sinirlamalart burada dikkate
alinmaz. Yonetici veya kat malikinin acacagi bu dava niteligi itibariyle bir ifa
(eda) davasidir®, zira davali ortak gider veya avans borcu ile bunlara iliskin
gecikme faizini 6demeye mahkim edilmektedir. Mahkemenin bu kararina
uymayan davali KMK 33/degisik son fikrada yer alan yaptirrma maruz
kalacaktir. Bu hitkme gore mahkeme tarafindan belirlenmis bulunan siire i¢inde
hakimin kararini yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece, ikiyiiz elli Tirk
Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezast verilir (KMK 33/son

fikra-14.11.2007-5713 S.K./17 ile degisik).

31 YIBK, 21.06.1944/24 (RG. tarih: 1945, say1: 5902).

32 0guzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 328; krs. Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut, Esya Hukuku,
[stanbul, 2009, s. 393, 394.

33 Y.18.HD,, T.26.06.1992, E. 1992/5241, K. 1992/6090, YKD. 1992/9, s. 1408.

34 RG. tarih: 04.02.2011, say1: 27836.

35 Erdogan, Celal, Kat Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar, Ankara: 1972, s. 110.
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a. Gecikme tazminat1 ve temerriit faizi
aa. Gecikme tazminat

Ortak gider ve avans paymin tamamini 6demeyen kat maliki, 6demede geciktigi
giinler icin aylik, yiizde bes® hesabiyla ‘gecikme tazminati” 6demekle yiikiimlii
kilinmistur (KMK degisik 20/11)”. Gecikme tazminatinin hesaplanmasi her ay
icin ayr1 ayri yapilacakur. Dolayisiyla bilesik faiz yasaginda oldugu gibi
(04.12.1984 tarih ve 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriic Faizi Hakkinda
Kanun® 3), bir aya ait gecikme tazminatinin ana borca eklenerek bir sonraki
ayda bu toplam miktar tizerinden gecikme tazminat: hesaplanamaz™.

Bugiinkii enflasyon orani dikkate alindiginda aylik yiizde bes oranindaki
gecikme tazminat yiiksek bulunabilir. Yillik yiizde altmiga denk diisen bu oran,
adi igler i¢in dngoriilen yasal temerriit faizinin (3095 sayili Kanun md. 2) yedi
katina yaklagmaktadir. Ancak bu oran Kanunkoyucu tarafindan &zellikle
getirilmistir. Zira 6denmeyen ortak gider ve avans borcu hem kat miilkiyetini
cekilmez hale sokmakta, hem de hizmetlerin siirdiiriilebilmesi icin diger kat
maliklerini, paylarina diisen miktarlardan daha fazlasini 6demek zorunda
birakmaktadir. Eger bu borcun 6denmesindeki temerriit hali i¢in yalnizca yillik
ylizde dokuz oranindaki yasal temerriit faizi gegerli olsaydi, caydiriciligs diisiik
olurdu. Bu orana ragmen, uygulamada ortak gider borglarinin ihlal edildigi
siklikla goriilmektedir. Yargitay’a gore aylik yiizde bes oranindaki gecikme
tazminati emredici nitelikte olmayip, kat malikleri farkli bir oran tizerinde
oybirligiyle anlagabilirler; oybirliginin saglanamadigi durumlarda ise alinan
kararlar yalnizca olumlu ydnde oy kullanan kat maliklerini baglar®.
Kanaatimizce KMK 20, bir biitiin olarak degerlendirildiginde bu sonuca

36 Gecikme tazminati orani, 5711 sayill Kanun md. 9 ile aylik yiizde on oranindan yiizde bese
indirilmistir (RG. tarih: 28.11.2007, say1: 26714).

37 Y.18.HD,, T. 14.03.2011, E. 2011/1180, K. 2011/3382; ayrica bkz. Y. 18. HD,, T. 03.07.2012, E.
2012/7394, K. 2012/ 8456: “...634 sayili KMK'nun 20. maddesine gore gider ve avans payinin
tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in aylik % 10 (14.11.2007 giin ve
5711 sayill Yasa uyarinca bu tarihten sonra % 5) hesabiyla gecikme tazminati 6demekle
ytiktimludiir...” (Kazanci).

38 RG. tarih: 19.12.1984, say1: 18610.

39 18.HD, T. 27.06.2006, E. 2006/2580, K. 2006 /5351 (Kazanci).

40 “Akinci, Yagmur, Kat Miilkiyetinde Ortak Gider ve Ifasi, (yayinlanmamis yiiksek lisans tezi)
Istanbul 2011, s. 94”; Y. 18. HD., T. 24.09.2007, E. 2007/5064, K. 2007/7543: “Kat malikleri
kurulu tarafindan alinmis bir karar olmadik¢a KMK 20/1I'deki orandan fazla gecikme tazminati
o6denmez” (Kazanci); Y. 18. HD,, T. 07.10.2004, E. 2004/4958, K. 2004/7025: “KMK’'nun 20.
maddesinde 6ngoriilen gecikme tazminati oranini degistiren kat malikleri kurulu kararinin,
davali kat malikleri agisindan baglayici olabilmesi i¢in bu kararin ana tasinmazdaki tiim kat
maliklerinin oybirligi ile alinmis bulunmasi ya da onlarin da karara olumlu oy kullanmis
olmalari gerekir” (Corpus Mevzuat ve I¢tihat Programi).

TAAD, Yil:4, Say1:14 (Temmuz 2013)

315



316

Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katulma Yiikiimliiltigiiniin Ozellikleri
Yrd. Dog. Dr. Ekrem KURT

varmak zordur. Zira KMK 20’nin degisik ilk climlesinde yer alan “Kat
maliklerinden her biri aralarinda bagska tiirlii anlasma olmadikga...” ifadesi, ilk
fikra i¢in gegerlidir. Oysa yiizde beslik oran ikinci fikrada yer aldigs icin, bunun
yedek bir hiikiim olmadig: kanaatindeyiz.

Kanunda 6ngériilen aylik yiizde bes oranindaki gecikme tazminatinin iglemeye
baslayacagi zaman temerriit anidir*'. Burada kat maliklerinin ne zaman ve nasil
borglu temerriidiine diigmiis sayilacaklari sorusu akla gelebilir. Genellikle ortak
gider ve avans borglari kesin vadelidir. Yani borcun en ge¢ ne zamana kadar
odenmesi gerektigi 6nceden bellidir. Vade, yonetim planindaki bir hitkiimle
belirlenmis olabilecegi gibi, isletme projesinden yahut bu hususta alinmis bir kat
malikleri kurulu karariyla da belirlenebilir. Bu sekilde belirlenmis giiniin,
ornegin her aymn yirminci giintiniin 6demesiz gegirilmesi ile (6098 sayili BK
117/11) ertesi giinden itibaren gecikme tazminatina iliskin faiz islemeye
baslayacakeir. Kat maliklerinin temerriide diisiiriilebilmeleri i¢in, alinan kararin
kendilerine bildirilmis veya kat malikinin diger bir yolla 6grenmis olmas
gerekir. Nitekim KMK 37/111, isletme projesinin kat maliklerine veya bagimsiz
bolimden fiilen yararlananlara, imzalar1 karsiliginda veya taahhiidi mektupla
bildirilmesini 6ngérmektedir. Boylece borg kesin vadeli bir bor¢ haline gelmis
olacaktr. Kugkusuz ortak gider ve avanslara iligkin kararlarin alindigs
toplantilara bizzat katulmis olan bir kat malikinin temerriide diismesi icin ayrica
bildirime gerek yoktur. Yargitay’a gore oybirligi ile alinan yahut karar igin
olumlu yonde oy kullanan kat maliklerine kararin ayrica bildirilmis olmasina
gerek yoktur®?. Kanaatimizce toplantiya katilip, karar aleyhinde oy kullanan kat
malikleri bakimindan da ayni sonuca varilmasi iin bir engel bulunmamaktadir.
Zira kat maliki, olumlu yénde oy kullanmis olmasa da toplantida alinan vadeye
iliskin karar1 6grenmis olacaktir. Ortak giderler ve avans borglarinin belirlendigi
toplantuda bulunmayan ve diger bir yolla da bunu 6grenememis bulunan kat
maliki i¢in temerriidiin, en ge¢ baglatilan icra takibi nedeniyle kendisine 6deme
emrinin teblig edildigi giinden itibaren baglayacag: kabul edilmektedir *.

bb. Temerriit faizi

Genel olarak bir miktar para borcunu 6demekte temerriide diisen kimse,
temerriide diigmekte kusuru bulunmadigini ispat etmedikge, borcun geg

41 Bkz.Y.18.HD., T. 07.11.2005, E. 2005/7038, K. 2005/9598: “Kat malikinin 6demekle yiikiimli
oldugu "gecikme tazminat1” faiz niteliginde degildir. Gecikme tazminatina temerriit (6deme
emrinin tebligi) tarihinden itibaren yasal faize hiitkmedilmesi gerekir....” (Kazanci).

42 Bkz.Y.18.HD., T.07.10.2004, E. 2004/4958, K. 2004/7025 (bkz. 40 numarali dipnot).

4 Y.18.HD, T.07.11.2005, E. 2005/7038, K. 2005 /9598 (Kazanct).
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ifasindan dolay: alacaklinin ugradigs zarari gidermekle yiikiimliidiir (BK 118).
BK 121/Te gore de “uygulanacak yillik temerriit faizi orani, sozlesmede
kararlagtirilmamugsa, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirlitkte olan mevzuat
hiikiimlerine gére belirlenir”. 3095 sayili Kanun* md. 2’ye gore, sézlesmede
temerriit hali i¢in farkli bir oran éngériilmemis yahut daha yiiksek bir anapara
faizi ongoriilmemis ise bugiin igin yillik temelde ylizde dokuz temerriit faizi
odemek zorundadir. Kat maliklerinin yonetim planina farkli bir temerriit faizi
orani koymalari miimkiin oldugu kadar, bir kat malikleri kurulu karari ile de bu
oranit belirlemis olmalar1 miimkiindiir. Ancak belirlenecek miktar, BK
120/1I'deki sinir1 agmamalidir. Yine BK 122/Te gore “alacakli, temerriit faizini
asan bir zarara ugramis olursa, borglu kendisinin hi¢bir kusuru bulunmadigini
ispat etmedikge, bu zarari da gidermekle ytikiimltdiir”.

Burada, ortak gider ve avans borcunu vadesinde 6demeyen kat malikine KMK
20’de ongoriilen gecikme tazminatinin disinda ayrica genel hiikiimlere gore bir
de temerriit faizi tahakkuk ettirilebilir mi sorusu akla gelmektedir. Zira ilk
bakista KMK 20’de ongoriilen gecikme cezasinin, temerriit faizinin 6zel
diizenlenmis bir tiri oldugu izlenimini edinmek miimkiindiir. Yargitay
ictihatlarinda acikca KMK 20/IT'de yer alan ‘gecikme tazminat’'nin temerriit
faizinden farkli oldugu vurgulanmakta, dolayisiyla 6demede gecikilen ortak
gider ve avans miktari icin anilan ‘gecikme tazminati diginda’ ayrica temerriit
faizinin de istenebileceginin kabul edildigi goriilmektedir®. Bu nedenle, ortak
gider ve avans borcu ile buna iliskin gecikme tazminatni 6demede temerriide
diisen kimsenin bu gecikme nedeniyle aylik yiizde bes oraninda gecikme
tazminatinin yanisira temerriit faizi de ddemesi gerekecektir. Gecikme tazminat
odenmesinde temerriide diisiilmesi halinde de ayrica bunun icin temerriit faizi

4 RG. tarih: 19.12.1984, say1: 18610.

45 Pulak, Murat, A¢iklamali, i¢tihatli, Ornekli, Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara, 2011, s. 236;
Akingy, s. 94, Istanbul, 2011, s. 94. Ayrica bkz. Y. 18. HD,, T. 07.11.2005, E. 2005/7038, K.
2005/9598 (bkz. asagida 43 numarali dipnot); Y. 18. HD., T. 14.03.2011, E. 2011/1180, K.
2011/3382: “..KMK 20.maddesinin ikinci fikrasi hiikkmiine gore ortak giderden payina diiseni
6demeyen bagimsiz boéliim malikinin 6demede geciktigi giinler icin 6demekle yiikiimli
bulundugu aylik gecikme tazminatinin baslangi¢ giiniiniin agik¢a saptanmis olmasi gerekir.
Dava konusu ortak giderin dayanagini olusturan kat malikleri kurulu kararina daval katilmigsa
karar tarihi, kararin alindig1 toplantiya katilmamigsa bu kararin kendisine teblig edildigi ya da
baska bir bicimde borcunu 6grendigi tarih, bu da yoksa hakkinda agilan icra takibi nedeniyle
0deme emrinin teblig edildigi tarih esas alinmalidir. Mahkemece, yukaridaki esaslar dikkate
almarak davalinin aidat borcunu 6grendigi giiniin agik¢a belirlenmesi, icra takibinden dnce
o0grenmedigi saptandiginda gecikme tazminatinin 6deme emrinin tebliginden itibaren
baslatilmasi gerekirken, bu konuda yeterli inceleme ve arastirma yapilmadan borcun ait oldugu
aydan itibaren gecikme tazminatinin hesaplanip buna goére hiikiim kurulmasi; 6denmeyen
ortak gider alacagi icin yasal faiz uygulanmasi gerektigi halde...” (Kazanci).
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tahakkuk edecektir. Temerriit faizinin islemeye baslayacag: tarih, gecikme
tazminat igin belirledigimiz tarihle aynidir.

cc. Ortak gider ve avans borcunun yabanci para birimi iizerinden
belirlenmis olmasi

aaa. Gecikme tazminat: bakimindan

Uygulamada zaman zaman ortak gider ve avansin yabanct para iizerinden
odenmesinin kararlagtrildigr goriilmektedir. Bu takdirde temerriide diigen kat
malikinin borcu i¢in gecikme tazminati ile temerriit faizinin nasil hesaplanacag:
sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

BK 99’a gore “llke parast disinda baska bir para birimiyle 6deme yapilmasi
kararlagtirilmigsa, sozlesmede aynen 6deme veya bu anlama gelen bir ifade
bulunmadik¢a borg, 6deme giiniindeki rayi¢ iizerinden Ulke parasiyla da
odenebilir”. Odeme ister dogrudan dogruya yabanci para ile, ister bunun 6deme
giiniindeki rayici tizerinden Tirk Lirastyla gerceklestirilecek olsun, temerriit
halinde gecikme tazminatinin 6denip 6denmeyecegi sorunu ortaya ¢tkmaktadir.
Kanaatimizce burada ilgili kat malikleri kurulu kararinda yabanci para kaydinin
gecikme tazminaunmn yerine kabul edilmis bir onlem olup olmadigina
bakilmalidir. Zira aynen 6deme kaydinin bulunmadig bir yabanci para
borcunun 6denmesinde temerriit halinde, yabanci para alacaklisinin fiili 6deme
giiniinde aynen o para birimiyle veya vade giinti yahut fiili 6deme giintindeki
rayiclerden biriyle 6denmesini tercih etme hakki bulunmaktadir (BK 99/I1I).
Dolayisiyla alacakli kendisi i¢in en elverigli olan zamandaki kuru veya aynen o
para cinsinden 6denmesini tercih edebilecektir. Kaulmadigimiz Yargitay
goriisiine gore buradaki oran, ydnetim plani yahut bir kat malikleri kurulu
kararr ile degistirilebilecegine gore, yabanci para cinsine dayanan bir aidat borcu
da taraflarin sozlesme ile belirledikleri bir sistem olacagt icin, bu 6deme tarzinin
gecikme tazminatunin yerine tercih olundugu rahatlikla sdylenebilir. Diger
ifadeyle, kat malikleri, bor¢lu kat malikinin ge¢ 6demesiyle meydana gelen
kayiplarini yabanci parada meydana gelecek deger artisi ile telafi etmeyi tercih
etmigler, boylelikle aylik yiizde bes oranindaki gecikme tazminatindan
vazgegmis saytlmalidirlar. Kat malikleri kurulu kararinda yabanci para kaydinin
gecikme tazminatnin gordiigii temerriitten caydiricilik iglevinin yerine ikame
olunduguna dair bir aciklik bulunmayan hallerde ise aylik yiizde bes gecikme
tazminati uygulanmast gerekecektir. Diger ifadeyle yabanci para kaydinin bir
ilave yahut ikame tedbir olup olmadiginin tespit edilmesi gerekir.
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bbb. Temerriit faizi bakimindan

Ortak gider ve avans 6deme borcunun yabanci bir para birimi iizerinden
belirlendigi durumlarda temerriit gergeklesirse, gecikme tazminatinin yanisira
bir de temerriit faizinin tahakkuk etmesi s6z konusu olacakur. Temerriit
faizinin hesaplanmasi dogrudan dogruya 3095 sayili Kanunun “Sozlesmede
daha yiiksek akdi veya gecikme faizi kararlagtirilmadigs hallerde, yabanci para
borcunun faizinde Devlet Bankalarinin o yabanct para ile agilmis bir yil vadeli
mevduat hesabina 6dedigi en yiiksek faiz orani uygulanir” (degisik 4/a) hitkmii
uygulama alani bulacakur. Belirtelim ki, hitkiimde anilan ‘s6zlesme’ kavramini
resmi senet, yonetim plani ve kat malikleri kurulu karari olarak degerlendirmek
gerekir. Madde yedek hitkiim niteligindedir. Dolayisiyla kat malikleri
kurulunun BK 120/IP’deki faiz sinirint agmamak kaydiyla, anilan oran:
azaltmasi yahut artirmast s6z konusu olabilecektir. Gecikme tazminati oraninin
aksine, temerriit faizi oraninin degistirilebilmesi icin oybirligi gerekmeyecek, kat
maliklerinin ¢ifte ¢ogunlugunun alacaklari karar yeterli olacakur. Ancak
temerriit faizi oraninin yonetim plani ile belirlendigi durumlarda ikili bir ayirim
yapmak gerekecektir. Yonetim planmnm, kat milkiyeti veya irtifakinin ilk
kurulus asamasinda, tek malik var ise bunun, birden fazla malik varsa hepsinin
imzasiyla yani oybirligi ile kabul eilmis olmast gerekir (KMK 12/b). Kurulugtan
sonraki bir asamada mevcut yonetim plani tizerinde degisklik yapmak igin ise
tim kat maliklerinin beste dort ¢ogunlugunun onay:r gerekecektir (KMK
degisik 28/III). Kat malikleri bu yolla yabanci para ile 6demeyi, temerriit
halinde faiz 6demek yerine ikame etmiglerse bu durumda faizin ortadan
kaldirilmis olmast s6z konusudur.

Temerriit hali, faizin iglemeye baslayacagi giin ve diger konularda, gecikme
tazminatina iliskin olarak yaptgimiz agiklamalar temerriit faizi bakimindan da
gecerli olacakur.

dd. Askin (munzam) zararin tazmini

BK 122, para alacaklisinin temerriit faizini asan miktarda zarara ugramasi
halinde, zararini ispatlamasi kaydiyla, bunun da ayrica tazmin edilmesini
ongormektedir. Ortak gider ve avans borcunun 6denmesinde temerriide
diistilmesi durumunda da temerriit faizini asan miktarda zarar ortaya ¢ikabilir.
Ornegin bazt kat maliklerinin temerriidii nedeniyle yakit aliminin gecikmesi, bu
arada fiyatlarin da artmasi nedeniyle temerriit faizini asan bir zarar dogabilir.
Bunun tazmin edilmesi temerriide diisen kat malikinden istenebilecektir.
Burada akla, askin zararin hesaplanmasinda yalnizca temerriit faizinin mi, yoksa
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temerriit faizi ile gecikme tazminati toplaminin mi1 agilmasinin gerektigi sorusu
gelebilir. BK 122 agik¢a ‘temerriit faizi’nin agilmasindan soz ettigine gore bu
miktarin dikkate alinmasi gerekecektir. Dolayisiyla meydana gelen temerriit
faizini agan zararin gecikme tazminat ile kargilandigi durumlarda dahi agkin
zararin  tazmininin ayrica istenebilecegi kabul edilmektedir®. Gecikme
tazminatinin adindan da anlagilacags gibi zaten bir tazminat olmasi nedeniyle bu
zarar1 giderecegi akla gelebilir. Oysa gercekte KMK ‘gecikme tazminat’ olarak
adlandirsa da burada gergek bir tazminat degil, 6zel tiir bir ceza s6z konusudur.

b. Ortak giderlerin teminati

KMK degisik 22/T’e gore “Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payma
diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatundan, bagimsiz
boliimlerin birinde kira akdine, oturma (sitkna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira,
mikeart ile sinirlt olup, yapugr 6deme kira borcundan dugiiliir”. Bir bagimsiz
boliime diisen ortak gider ve avans borcu ile buna ait gecikme tazminatinin
odenmesinden, kat malikinin yanisira kiraci, oturma (sitkna) hakk: sahipleri ve
diger bir sebebe dayanarak oturanlarin da miiteselsilen sorumlu tutulmus
bulunmalari, bu alacaklarin tahsilini kolaylastirici 6nlemlerdir. Yalniz burada
kiracinin  sorumlulugu, 6demekle yiikiimlii bulundugu kira bedeli ile
stnirlandirilirken, bir sinirlt ayni hak olan oturma hakk: sahibi ile diger bir
sebebe dayanarak devamli sekilde bagimsiz bolimden faydalananlar icin
herhangi bir sinirlandirma &ngorillmemistir”. Her ne kadar md. 22/T'de
kiracinin yapugi ddemelerin kira borcundan diisiilecegi 6ngériilmiis ise de,
somut durumlarda bundan farkli ¢éziimler gerekebilir. Ozellikle ortak
giderlerden kiracinin sorumlu oldugu durumlarda, kira bedelini agsa bile
kiracinin sorumlulugunun devam ettigi kabul edilmelidir®®. Aralarindaki kira
iligkisinin hitkiimleri bu hususta belirleyici olmayacak, daha sonrak: asamada bir
riicu talebi dogurabilecektir. Kugkusuz bu halde dahi kat malikinin miiteselsil
sorumlulugu kiracinin yaninda devam edecektir. Miiteselsil sorumlulugun

46 Bkz. Akincy, s. 93 vd.

47 Y. 18. HD,, T. 19.04.2012, E. 2012/3551, K. 2012/4240: “..davalinin annesine ait olan ana
tasinmazda tek miras¢i oldugu ve bu tasinmazdan kiracilik sifatina dayanmadan devaml
surette yararlanan kisi bulundugu anlasilmaktadir. 634 sayili KMK'nun 22. maddesine gore kat
malikinin, 20. madde uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme
tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska
bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur...”, (Kazanci).

48 Ertas, Seref, Esya Hukuku, 10. Baski, izmir, 2012, s. 444.

TAAD, Yil:4, Say1:14 (Temmuz 2013)



The Nature of the Obligation of Flat Owners to Contribute to Common Expenses
Asst. Prof. Dr. Ekrem KURT

bulundugu hallerde teselsiile tabi olan bor¢lularin tamamina karst icra takibi
yapilmast hem pratik, hem de tahsil ihtimali gérece daha yiiksektir.

Kanaatimizce aylik yiizde bes oranindaki gecikme tazminat ile temerriit faizi
yapurimlari yeterli olup, buna ek olarak bir de yabanci para kaydinin konulmasi

gereksizdir.
c. Bagimsiz béliim iizerinde kanuni ipotek kurulmasi

KMK 22/11/ilk ctimleye gore “kat malikinin borcu kiraci, oturma hakk: sahibi
veya baska bir sebebe dayanarak oturan kimseye karst yapilan takip yoluyla da
alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz
boliimii tizerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinin yazili
istemiyle bu borg tutar: icin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakk:
tescil edilir”. Anilan fikranin degisik son ciimlesine gore, 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu 893/son hiitkmii, yani ‘alacaklilarin, bu kanuni ipotek
hakkindan énceden feragat etmelerinin gegerli olmayacagi hitkmii’ burada da
uygulanacaktr. Bu hitkme gore yénetim planina konulabilecek bir hitkiim ile
yahut kat malikleri kurulu karari ile kat maliklerinin gider ve avans borglart igin
bagimsiz  boélimleri {izerinde kanuni ipotek uygulanmayacagi onceden
kararlagtirilamaz. Hiikmiin mefhumu muhalifinden, sonradan bu haktan
vazgegilebilecegi sonucuna varilmakradir. Ornegin somut bir olayda gider ve
avans borcundan dolay: takibe ugramis bulunan bir kat malikinin bagimsiz
boliimii tizerine kanuni ipotek konulmamasi kararlastirilabilecegi gibi, boyle bir
karar alinmamakla birlikte bu yola bagvurmayarak bundan kaginilabilecegi
sonucu ortaya ¢tkmakradir.

KMK 22’nin 6ngérdigii kanuni ipotek kurma hakki, olagan ipotek
uygulamasindan farklidir. Burada ongoriilen ipotek hakkinin ‘kanuni ipotek’
niteliginde olmasi, bunun kurulmasini bir 6l¢iide kolaylastirmus goriilmekeedir.
Zira tapu memurunun resmi senet (ipotek sdzlesmesi) diizenlemesine gerek
bulunmamakta ve varsa yoneticinin, yoksa herhangi bir kat malikinin yapacag:
yazili bagvuru tizerine ipotek kurabilmektedir. Ancak, énce yapilacak bir icra
takibinin sonugsuz kalmasi sart1 ile alacagin mahkeme tarafindan tespit
olunmasi sartlari, bu kolayligi ortadan kaldirmakeadir.

Bu kanuni ipotegin sirast taginmaz rehnindeki swra kurallarina gore
belirlenecektir. Yani ingaatgt ipoteginin aksine, herhangi bir onceligi
bulunmamakradir.
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[svigre Medeni Kanunu (ZGB) 712/i’de de ortak giderler igin kanuni bir ipotek
hakk: 6ngoriilmekle birlikte, bunun kapsami son iti¢ yillik ortak gider
alacaklariyla sinirlandirilmistir®. KMK’da buna benzer bir zaman sinirlamast
bulunmamakradir. Yine ZGB/712/k ile son ii¢ yila iliskin ortak gider alacaklar:
icin kat malikinin bagimsiz boliimiiyle ilgili yerlerde yer alan taginir esya
tizerinde de bir hapis hakki 6ngériilmigtiir™.

d. Ortak gider alacaginin 6ncelikli olmast

KMK 22nin degisik son fikrasina gore “Kat maliklerinin, gider borcunu
odemeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklari 6nceliklidir”.
Burada yer alan ‘6ncelik’ kavrami, temerriide diismiis bulunan kat malikinin
yahut diger sorumlularin alacaklarinin adi alacaklara gore 6ncelik tagimasini,
haciz yolu ile takipte dncelikli olarak yer almasini, malin cebri icra yoluyla
satigindan elde edilen paranin paylasurilmasinda da 6nce bu alacagin
odenmesini saglamaktadir.

e. Kat miilkiyetinin devri mecburiyeti (KMK 25)

KMK 25/Te gore “Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen
bor¢lart ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin
haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, onlar, o kat
malikinin mistakil bolimi {tzerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine
devredilmesini hakimden isteyebilirler”.

KMK 25/11l/a bendine gore de “Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen
borglart 6demedigi icin hakkinda iki takvim yili icinde ti¢ defa icra veya dava
takibi yapilmasina sebep olunmasi” ¢ekilmezlik hallerinin baglicalarindan biri
olarak gosterilmistir. Dolayisiyla ortak gider ve avans borcunu 6dememeyi
aligkanlik haline getiren kat maliki, diger kat malikleri tarafindan KMK 25
hitkmii igletilerek kat miilkiyetini devretmek zorunda birakilabilecektir. Madde
hitkmii, degisiklikten sonra, bir kat malikinin bagimsiz boliimiiniin miilkiyetini
devretmek zorunda birakilabilmesi icin diger kat maliklerinin ¢ifte ¢ogunlukla
yani sayica ve arsa payi oranlarina gore ayri ayri ¢ogunlugu saglayacak sekilde
karar vermelerine bagli tutulmustur. Degisiklikten 6nceki metinde gogunluk
karar1 aranmamaktaydi. Ancak bu tiir bir kararda aranilan ¢ogunluk, aligilmus
cogunluk kavramindan biraz farklidir. Bagimsiz boliim malikleri ve arsa
paylarinin goklugu hesaplanirken, payda olarak tiim malik ve arsa paylarinin

49 OTTIKER, Moritz, Pfandrecht und Zwangsvollstreckung bei Miteigentum und Stockverkeigentum,
Dissertation, Bern, 1972, s. 81; Honsell/Vogt/Geiser/Bosch, Art. 712/i,N. 5.
50 Honsell/Vogt/Geiser/Bosch, Art. 712/k, N. 1.
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dikkate alinmasi s6z konusu olmayacak, ihraci istenen bagimsiz boliim maliki
ile ona ait arsa payi, paydanin diginda tutularak hesaplama yapilacaktr (md.
25/11). Bununla birlikte yine ayni fikraya gére bunun aksinin kararlagtirilmast
mimkiindiir. Diger ifadeyle ¢ogunluk aranmaksizin da kat miilkiyetini
cekilmez haline getiren kimsenin ihracina karar verilmesi, yonetim planinda
ongoriilebilir.

III. KAT IRTIFAKI VE KAT MULKIYETINE TABI OLMADIGI
HALDE BIRDEN COK KIMSENIN FiILEN BAGIMSIZ BOLUMLER
HALINDE KULLANDIGI YAPILARDA ORTAK GIDERLERIN
ODENMESI

A. Genel Olarak

Kat miilkiyeti kurulmadigs halde bir yapinin bagh bagina kullanilmaya elverisli
boliimlerinin farklt kimseler tarafindan miilkiyete dayanilarak, fiilen bagimsiz
bolim gibi kullanilmasi s6z konusu olabilir. Bu durum, baslica su hallerde
ortaya cikabilir: 1. Ingaast tamamlanmus bir yapi iizerinde kat irtifaki mevcuttur;
ancak bagimsiz bolimlerin fiilen tgte ikisinden daha azi kullanilmakeadir.
(Fiilen kullanilan bagimsiz b6liim sayis1 toplam bagimsiz béltiimlerin tigte ikisini
asarsa, zaten KMK 17/IIl’e gore tasinmazin yonetiminde KMK hiikiimleri
uygulanacakur). 2. Yapinin baslibagina kullanilmaya elverisli béltimleri tizerinde
payli miilkiyet ve fiili paylasim vardir. 3. Yapinin basli basina kullanilmaya
elverigli boliimleri tizerinde elbirligi miilkiyeti ve fiili paylasim vardur.

B. Yap1 Uzerinde Kat Irtifakinin Bulunmast

Bazi yapilarda gesitli sebeplerle kat miilkiyeti kurulmamis olabilir. Kat
miilkiyetine gecilmemis olmasi, kat miilkiyetine ge¢menin gerektirdigi mali
yiikiimliiliikler ile yasal islemleri yerine getirmekten ka¢inmak, yapinin imar
yoniinden kacak unsurlar tagimasi yiiziinden iskan ruhsat alinamamis olmast’
gibi nedenlerden kaynaklanabilir. Bunlardan sonuncusu, yani yapinin hukuken
kacak durumda bulunmasi hali ¢ok sik goriilmektedir. Bilindigi gibi kat
miilkiyeti fiziken ve hukuken tamamlanmis yapilarda kurulabilirken®’, kat
irtifakinin kurulabilmesi icin yapinin tamamlanmis bulunma sart s6z konusu
degildir. Hatta tam tersine, heniiz ingasina baglanmamis yahut ingasi

51 Yapimin kagak olmasi, bastan itibaren hig¢ bir sekilde yap1 ruhsati almaksizin yapilmis olma
seklinde gerceklesebilecegi gibi, bu ruhsatin alinmis olmasina ragmen buna aykiri sekilde
kacak kat, balkon, tasma, eklenti vs. unsurlar insa edilmis olmasina da dayanabilir. ingaata
baslanmadan 6nce alinan bu yapi ruhsatina aykiri olarak tamamlanan binalar i¢in idarece iskan
ruhsati verilemez. Bu belge olmadan da kat miilkiyetine ge¢ilemez.

52 Bu konuda bkz. Reisoglu, Sefa, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara, 1979, s. 41.
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tamamlanmamis bulunan yapilarda kat irtifaki kurulabilir. Iste, bastan ingaat
ruhsati alinip proje tizerinden kat irtifaki kurulan, ancak ruhsata aykiri olarak
tamamlanan yapilarda yapr kullanma izin belgesi alinamayacag: igin, kagak
ingaat ve kat irtifaki birlikte s6z konusu olacaktir.

KMK 17/1I'nin degisik hitkmiine gére  “kat irtifaki sahipleri yapinmn
tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan veya disaridan bir veya birkag¢ kisiyi
yonetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve
sorumluluklarina dair hiikiimler, bu yénetici hakkinda da uygulanir”. Yine
KMK 17/degisik son fikraya gore “Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap:
filen tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerin tigte ikisi fiilen kullanilmaya
baglanmigsa, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi ana gayrimenkuliin
yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir”. Dolayisiyla hentiz kat
milkiyetine gecilmemis bir kat irtifakinda ortak gider ve avanslarin tahsili
bakimindan iki farkli rejim séz konusu olabilecektir. Bunlardan ilki, yapinin
tamamlanmis olmasi ve bagimsiz bolimlerin en az tgte ikisinin fiilen
kullanilmaya baglanilmis olmast halidir. Bu durumda KMK 17/III uyarinca
KMK hiikiimleri tipki kat miilkiyetindeki gibi uygulanacag: igin yukarida kat
milkiyetinde ortak gider ve avanslarin bagimsiz boliimlere paylastirilmasi ve
tahsiline iligkin hiikiimler aynen gegerli olacaktir. Zaten kat irtifaki kurulurken
resmi senet ve yonetim plani da zorunlu olarak diizenlenmis ve tapu idaresine
teslim edilmis olacagt i¢in, KMK 20 hiikiimleri de kolaylikla uygulanabilecektir.
Pratik bakimdan yararli olan bu diizenlemenin olumsuz yani ise, kat irtifaki
sahiplerinin ~ kat miilkiyetine ge¢mesini tegvik edici bir ydniiniin
bulunmamasidir. Zira bu tiir bir uygulamada kat miilkiyetinin 6zellikle gider ve
avanslarin 6denmesini kolaylastirict mekanizmalarindan kat irtifaki sahipleri de
ayni sekilde yararlanmakeadir.

Ikinci durum ise, yapinin fiilen tamamlanmis olmasi ve fakat bagimsiz
béliimlerin iicte ikisinden daha azinin fiilen kullanilmakta olmasi halidir. Ortak
gider diizeni bakimindan bu durumdaki bir yapi ile tizerinde kat miilkiyeti ve
kat irtifaki bulunmayip, payli miilkiyete tabi olan bir yapinin durumu
farksizdir.  Bu durumda KMK hiikiimlerinin uygulanmast s6z konusu
olmayacag icin> kat irtifaki sahiplerinin ortak gider ve avanslara katlmalar:
genel hiikiimlere (MK 690 vd.) tabi olacaktir. Heniiz kat miilkiyeti kurulmadigs
icin kat irtifaki sahipleri arasinda payli miilkiyet rejimi bulunmaktadir.

53 Bkz. Arpaci, Murat, “Kat Miilkiyeti Kanununa Goére Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyetinin
Karsilastirilmasi -Kat Irtifakli Yerlere Kat Miilkiyeti Hiikiimlerinin Uygulanmas1”, Prof. Dr. Rona
Serozan’a Armagan, Cilt ], (s. 225-248), Istanbul, 2010, s. 245.
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1.Payli Miilkiyete Tabi ve Fiilen Paylagilmis Yapilardaki Durum

Uygulamada stk gorillen bu durumda kat irtifaki ve kat milkiyeti
kurulmaksizin bir yapinin béltimleri fiilen bagimsiz bélimler halinde, ortaklik
giderilmeksizin paylagilmigtir. Boliimleri kullanan paydaglar bu fiili durumu
benimsemiglerdir. Bu durum uygulamada ve doktrinde ‘kayden sayi, fiilen
miistakil’ olarak da adlandirilmaktadir*®. Payli miilkiyette yénetim, MK 690 vd.
hitkiimlerinde diizenlenmistir. MK 694, ortak giderlerin paydaglarin pay
oranlarina gore paylagilmast esasini getirmektedir. Siiphesiz paydaglar aralarinda
baska tiirlii anlagma yapabilirler”. Alinan béyle bir kararin kiilli halefleri
baglayacakur. Ancak, sonradan pay edinerek kat irtifaki rejimine dahil olan
cliz'i halefleri de baglayabilmesi, bunlarin tapuda serh edilmis bulunmalarina
baglidir (MK 695/1I). Aksi takdirde yeni paydas, yoklugunda alinmis bulunan
ve taginmazi devralirken bilmesine imkin bulunmayan kararlardan dolay:
sorumlu tutulamaz®. Ortak gider ve avansa iligkin olarak alinacak kararlar
onemli yonetim iglerinden oldugu icin paydaslarin say1 ve pay cogunluguyla,
yani cifte cogunlukla alinmis olmasi gerekmekeedir.

Ancak paydaslar MK 690 vd. hiikiimlerine uygun bir karar almaksizin da gesitli
giderler yapmus olabilirler. Acaba boyle bir durumda gideri yapan paydas, diger
paydaslardan yapug: giderin kargiligini isteyebilecek midir? Bu soruya olumlu
cevap vermek gerekir. Zira ortada en azindan bir sebepsiz zenginlesme
bulunmaktadir.  Yine vekéletsiz isgérme hiikiimlerine dayanmak da
mimkiindiir.

Usuliine uygun bir karar alinmaksizin payli miilkiyete tabi tasginmaz icin ¢esitli
giderler yapmis bulunan bir paydasin agacagi davada sebepsiz zenginlesme (BK
77-82) yahut vekéletsiz is gérme (BK 526-531) sebeplerinden herhangi birine
dayanmaksizin dahi talepte bulunmasi miimkiindiir (BK 60). Ayni sonu¢ kat
irtifakina yahut kat miilkiyetine tabi tasinmazlar icin de gegerlidir™.

54 Bkz. Serozan, Rona, Kaydan $ayi - Fiilen Miistakil Arsada ve Kiymetli Evrak Deposunda
"Kendine Ozgii Payli Miilkiyet Rejimi" Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. I, (s. 1373 -
1378), Istanbul, 2009, s. 1373 vd.

55 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 599 vd.

56 Buradaki serh zorunlulugu, bir 6l¢lide kat miilkiyeti diizenindeki yonetim planinin islevini
yerine getirmekte, alinan kararlar1 kamuya agik hale getirmektedir.

57 Y. HGK, T. 02.11.2011, E. 2011/3-588, K. 2011/678: “Mahkemece, usuliine uygun ydnetim
olusturulmadigr gerekgesi ile bu harcamalarin kat maliklerinden 634 Sayih Kanun
hiikiimlerince talep edilmesinin miimkiin olmadigindan davanin reddine karar verilmis, hiikkiim
davaci tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu sitede ortak gider alacaginin davaya konu
edildigi donem itibariyle heniiz kat miilkiyeti kurulu degildir. Bu sebeple uyusmazhgin 634
Sayill Kat Miilkiyeti Kanununa gore ¢oziimlenmesi olanagl olmaylp somut olaya genel
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2. Elbirligi Miilkiyetine Tabi Taginmazlarda Durum

Elbirligi miilkiyetine (istirak halinde miilkiyet) tabi bir tasinmazin bagli basina
kullanilmaya elverisli olan béliimleri de elbirligi ortaklar: tarafindan ortaklik
giderilmedigi halde fiilen bagimsiz bélimler halinde kullaniliyor olabilir.
Ornegin miras olarak kalmis olan bir yapinin béliimleri mirascilar tarafindan
fillen bagimsiz bolimler olarak kullaniliyor olabilir. Kuskusuz taginmaz, kat
miilkiyetine ge¢meye elverigli ise, bunun kat miilkiyetine gegilerek taksim
edilmesi miimkiindiir. Ancak ¢esitli nedenlerle bu yol tercih edilmemis olabilir.
Boyle bir yapida ortak giderler i¢in genel bir ¢6ziim s6z konusu olmayacak, ilgili
elbirligi toplulugunu doguran kanun veya s6zlesme hiikiimlerine gore uygulama
yapilacaktr (MK 702/1). Kanun veya sozlesmede hiikiim bulunmayan hallerde
her tirli yonetim ve tasarruf islemlerinde oybirligi ile alinan kararlar
uygulanacakur (MK 702/II). Usuline uygun olarak alinmis bir karara
dayanilmaksizin yapilan harcamalar bakimindan ortaklarin sebepsiz zenginlesme
(BK 77 vd.) veya vekaletsiz isgorme (BK 526 vd.) hiikiimlerine dayanarak diger
ortaklara riicu etmesinin 6niinde bir engel bulunmamakradir.

SONUC

Kat miilkiyeti diizeninin aksamadan isleyebilmesi i¢in ortak gider ve avanslarin
diizenli 6denmesini saglamak maksadiyla, Kanunkoyucu KMK’da oldukga etkili
takip - tahsil ara¢ ve yapurimlarini éngérmiistiir. Bunlarin baglicalari, yiiksek
oranli gecikme tazminatinin 6ngérillmiis olmasi, yoneticinin ve her bir kat
malikinin ayr1 ayri icra takibi ve dava agma yetkisine sahip olmasi, yine yonetici
ve kat maliklerinin borglu kat malikine ait bagimsiz bélim f{izerine kanuni
ipotek koyma yetkisi, ortak gider ve avans alacaklarinin kiracidan, oturma
(siikna) hakk: sahibinden veya diger bir sebebe dayanarak oturan kimseden de
istenebilmesi, isletme projesi veya kat malikleri kurulu kararlarinin [IK 68°de
anilan belgelerden sayilmasi, ortak giderleri 6dememeyi aligkanlik haline getiren
kat malikinin belli hallerde bagimsiz béliimiinii devretmek zorunda kalmas
halleridir. ~ Sirf bu hukuki araglarin varligi dahi kat milkiyeti rejimini kat
miilkiyetine tabi olmayip elbirligi veya payli miilkiyete dayali olarak varligin
stirdiiren apartman vb. toplu yapilara gore avantajli kilmakeadir. Ancak sistemin

hiikiimlerin (MK ve BK) uygulanmasi gerekmektedir. Davaci site yonetimi, davali payina diisen
ortak gider bedelini (aidat ve yakit) talep ve dava ettigine gore ihtilaf haksiz zenginlesme veya
vekaletsiz is géorme hiikiimleri dairesinde ¢dzlimlenebilecek mahiyettedir. Maddi olayla bagh
olan hakim, hukuksal nitelendirmeyi kendiliginden yapmakla yiikiimlidir. O sebeple talep
olmasa dahi vekaletsiz is gérme veya sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore alacagin
tahsilinin miimkiin olup olmadig1 resen incelenerek sonucuna gore karar verilmesinin, taleple
baglilik ilkesine aykir1 olmadiginin gozetilmemesi dogru degildir... “, (Kazancr).
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kotiiye kullanilmaya elverigli olan tarafi, kat miilkiyetine heniiz gecilmemis
olmakla birlikte bagimsiz boliimlerinin en az tigte ikisinin fiilen kullanilmaya
baglanmis oldugu yapilarda da bu hikiimlerin uygulanabilir olmasidur.
Ulkemizde bu statiide yer alan binalarin sayisi bir hayli yiiksektir. Bu durumda,
zaman icinde kalan ingaatlar da tamamlanip kat miilkiyetine gecebilmenin
sartlari olustugunda, artik bu gegise gerek kalmamakta, zira soziinii ettigimiz
biittin hukuki ara¢ ve yapurimlar, séz konusu kat irtifaki sahipleri bakimindan
da gecerli hale gelmektedir. Ayrica kat miilkiyetine gecilmemis olsa da kat
irtifakli yapilardaki bagimsiz boliimler igin de bankalarca konut kredisi verildigi
icin, ek masraf ve emek ile mevcut kat irtifakindan kat miilkiyetine gecilmesinin
bir yarari kalmamaktadir. Bu nedenle, son yillarda kat miilkiyetine ge¢cmeyi
kolaylastirici ve tegvik edici hukuki diizenlemeler yapilirken, kat irtifakinda
kalmaya gore kat miilkiyetine ge¢meyi daha avantajli kilan hukuki tedbirler
almak gerekmektedir. Bu tedbirlerden birisi de KMK 17/II’de 6ngoriilen kismi
kat miilkiyeti uygulamasinin —en azindan ortak gider ve avanslarin 6denmesini
saglayici kurallar bakimindan- sinirlandirilmasi olmalidir.

Yukarida ayrintuli olarak iizerinde durdugumuz KMK 20’de yer alan gecikme
tazminat ile genel hitkiimlerden kaynaklanan temerriit faizinin birlikte ele
alinarak yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Bu haliyle gecikme tazminati,
temerriit faizi gibi algilanmakeadir. Gergekte 6zel bir ceza olarak degerlendirilen
gecikme tazminat kaldirilarak yerine 6zel bir temerriit faizinin konulmas
yararli olacakur. Konulacak olan temerriit faizi, genel hiikiimlerdeki faizin
yerini almali ve ondan daha yiiksek bir faiz orani tasimalidir. Boylelikle ¢ifte faiz
uygulamasina son verilmelidir.
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